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. WPROWADZENIE

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego jest podstawg
prowadzenia gminnej polityki przestrzennej, realizowanej w oparciu
o ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym! oraz
przepisy odrebne i szczegdtowe w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z ww. ustawq ustalenia studium sqg wigzgce dla organdw gminy przy realizaciji polityki
przestrzennej, co w praktyce oznacza, ze sporzgdzane miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego (MPZP) nie mogg naruszac ustalen studium.

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego nie jest jednak aktem
prawa powszechnie obowigzujgcego, w zwigzku z czym nie moze by¢ podstawg
do wydawania decyzji administracyjnych.

Studium jest interdyscyplinarnym dokumentem planistycznym, sporzgdzanym obowigzkowo,
a jego zatozenia powinny uwzglednia¢ dtugofalowqg koncepcje zagospodarowania
przestrzennego miasta. Optymalnie przygotowane Studium powinno by¢ narzedziem, ktére
na etapie sporzgdzania plandw miejscowych umozliwi ksztattowanie tadu przestrzennego
i ochrone najcenniejszych elementdéw krajobrazu miasta, ale rdwniez okreslenie terendw
przeznaczonych pod zabudowe i inwestycje oraz tzw. terendw otwartych, a takze realizacje
zadan wtasnych gminy, modelowanie uktadu komunikacyjnego i transportowego jak rowniez
umozliwi realizacje niezbednych inwestycji z zakresu infrastruktury spoteczne;.

Zakres przedmiotowy dokumentu Studium sktada sie zasadniczo z dwdch gtéwnych czesci:
wskazania uwarunkowan (analizy stanu istniejgcego) oraz okreslenia kierunkédw rozwoju
gminy (wizji rozwoju gminy) na podstawie analizy uwarunkowan.

Poprzez uwarunkowania nalezy rozumie¢ zjawiska przyrodnicze, przestrzenne, ekonomiczne
i kulturalne, ktére warunkujg mozZliwosci zagospodarowania przestrzennego terenu.
Uwarunkowania we wskazanym rozumieniu mogqg wiec ogranicza¢ mozliwosci
zagospodarowania terenu  lub  sprzyja¢  wybranym  rozwigzaniom  przestrzennym.
Uwarunkowania przedstawiajg stan faktyczny, niezalezny od wtadz miasta, ale konieczny
do uwzglednienia w polityce przestrzennej miasta.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego odzwierciedlajg za$ cele polityki przestrzennej
miasta oraz wskazujg sposdb ich realizacii. Przedstawiajg docelowqg wizje rozwoju. Zawierqjq
takze wskazania dotyczgce rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz wytyczne
dotyczgce sposobu zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw.

Obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Milanéwka, przyjete Uchwatg Nr 195/LV/98 z dnia 10 marca 1998 r., zostato sporzgdzone
na podstawie édwczesnych przepisdw, tj. nieobowigzujgcej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym? i zawiera szereg nieaktualnych zapisdéw zardwno
w czesci uwarunkowan, jak i w wyznaczonych kierunkach rozwoju. Istotnym jest to, ze studium
z 1998 r., zostato stworzone w innych realiach prawnych i przestrzennych, ponadfo nie
zawiera wielu niezbednych elementéw, ktdére sqg obligatoryjne zgodnie z aktualnie
obowigzujgcymi przepisami.

I Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2021 poz. 741
z pdzn. zm.).
2 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 1994 nr 89 poz. 415
z pdzn zm.).
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Od 2003 r. obowigzuje ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zaszto tez
wiele zmian w innych ustawach i rozporzqgdzeniach zwigzanych z procesem planowania
przestrzennego. Nowa ustawa wprowadzita istotne zmiany dotyczqgce procedury
sporzgdzania studium, jego formy oraz rozszerzyta zakres poruszanej problematyki.

Studium z 1998 r. zostato skonstruowane w sposdb odmienny od aktualnych wymagan,
wynikajgcych z hierarchii gminnych dokumentdw planistycznych oraz zaleznosci miedzy nimi.
Dokument zostat sporzgdzony w oparciu o miejscowy plan ogdlny z 1993 r. oraz miejscowe
plany szczegdtowe, ktdre z mocy ustawy przestaty obowigzywacd.

Jednoczes$nie w ciggu ostatnich lat zaszto wiele zmian w zagospodarowaniu obszaru miasta,
co skutkuje rozbieznosciami pomiedzy zapisami studium a zainwestowaniem terenu. Powstaty
rébwniez nowe dokumenty strategiczne na szczeblu regionalnym i lokalnym, m.in. Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego. Nalezy zauwazyd,
ze przez ponad 20 lat zmienity sie istotnie uwarunkowania przestrzenne, prawne,
ekonomiczne i spoteczne, a nowe, zaktualizowane Studium winno by¢ odpowiedzig na nowe
potrzeby mieszkahcdw przy jednoczesnym zachowaniu idei miasta-ogrodu. W 2014 oraz
2018r. Rada Miasta Milandwka podjeta uchwaty w  sprawie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Milandwka oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. W uchwatach tych stwierdzono,
ze Studium jest nieaktualne w catosci oraz potwierdzono zasadno$é kontynuacji procedury
sporzgdzania nowego dokumentu okreslajgcego polityke przestrzenng miasta. Na potrzeby
podjecia wskazanych uchwat zostato przygotowane opracowanie ,Anadliza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym oraz ocena aktualnosci studium i plandéw miejscowych”,
zawierajgce analize dotyczgcqg aktualnosci dokumentdw planistycznych obowigzujgcych w
Milanéwku.

W zwigzku z powyzszym Rada Miasta Milandwka podjeta Uchwate Nr 493/XL/2014 z dnia
11 wrzesnia 2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzqgdzania Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta  Milandéwka. Granicami  obszaru
objetego studium sg granice administracyjne miasta. Sporzgdzenie nowego studium ma
na celu uwzglednienie aktualnych uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego
(w tym wynikajgcych z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzglednigjgcych analizy
ekonomiczne, S$rodowiskowe, spoteczne, demograficzne oraz mozliwosci finansowania
przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury
spotecznej, stuzgcych realizacji zadah wtasnych gminy oraz bilans terendw przeznaczonych
pod zabudowe), a takze ustalenie na ich podstawie kierunkdw rozwoju, zgodnych
z obowiqzujgcymi  przepisami  prawa i ustaleniami  zawartymi  w  ponadlokalnych
dokumentach strategicznych. Aktualne studium pozwoli na prowadzenie racjonalnej i spdjnej
polityki przestrzennej miasta.
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. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STRATEGII
ROZWOJU | PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA | INNYCH
DOKUMENTOW STRATEGICZNYCH

1. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodziwa
mazowieckiego

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego (PZPWM) zostat
przyjety Uchwatg Nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 roku
w sprawie Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego4.
Elementem Planu  Zagospodarowania  Przestrzennego  Wojewddztwa  jest  Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Warszawy (MOFW).
Obie czesci dokumentu zawierajg podobne ustalenia — Plan MOFW czesto jest powtdrzeniem
ustalen planu wojewddztwa, zaprezentowanych jednak w skali obszaru funkcjonalnego.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego nie ma rangi prawa
miejscowego. Jest jednak wigzgcy, poniewaz:

- stanowi podstawe dla uzgadniania bqgdZz opiniowania projektow studidéw
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin, projektéw
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, plandw i programdow
rewitalizaciji,

- W planie zapisane zostajg wszystkie zadania rzgdowe i samorzgdowe wojewddztwa
stuzqce realizacji ponadlokalnych celdéw publicznych ze wskazaniem ramowych,
orientacyjnych obszardw, na ktérych przewiduje sie realizacje tych zadanh.

Polityka przestrzenna wojewddztwa mazowieckiego jest okrelona i realizowana w ramach
Strategii Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do 2030 r. (SRWM 2030)5. Dokument ten
zostat opisany szerzej w kolejnym podrozdziale.

Wskazane w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa inwestycje celu
publicznego (poziom regionalny — wigzgce ustalenia Planu) dla obszaru Milandwka to:

- rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 719 relacji Warszawa - Kamion — zwiekszenie
bezpieczenstwa ruchu drogowego (przy czym na rysunkach zamieszczonych
w dokumencie klasa tej drogi okre$lona zostata jako Z, G lub GP),

- przebudowa drogi wojewddzkiej nr 719 polegajgca na rozbidrce istniejgcego
obiektu mostowego i budowie przepustu na rz. Rokitnicy w km 33+046 w m. Grodzisk
Maz./Milandwek - poprawa bezpieczehstwa ruchu drogowego,

— modernizacja infrastruktury kolejowej linii WKD — poprzez budowe drugiego toru linii
kolejowej nr 47 od Podkowy Les$nej do Grodziska Mazowieckiego.

Ponadto w Planie wyznaczono cztery obszary funkcjonalne, ktére zawierajq sie w obszarach
strategicznej interwencji wskazanych w SRWM 2030, przez co Plan jest spdjny z ustaleniami
strategii, jak rowniez Koncepciji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju.

4 Uchwata nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. w sprawie Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego (Dz. U. Woj. Maz. 2018 poz. 13180).

s Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego do 2030 roku. Innowacyjne Mazowsze [Synteza] 2014
Warszawa: Mazowieckie Biuro Planowania Regionalnego w Warszawie.
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Milandwek znalazt sie na ,wiejskim obszarze funkcjonalnym uczestniczgcym w procesach
rozwojowych”. Zgodnie z PZPWM sq to obszary $cisle powigzane z najwazniejszymi osrodkami
miejskimi regionu, potozone w strefie oddziatywania potencjatu rozwojowego miast. Obszary
te charakteryzujg sie dobrymi potgczeniami komunikacyjnymi z miastami i tym samym
utatwionym dostepem do rynku pracy, ustug publicznych i ustug wyzszego rzedu.

Plan wojewddziwa dla tego typu obszaru funkcjonalnego okreslit nastepujgce zasady
zagospodarowania:

— ochrona terendw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy;

— przeciwdziatanie negatywnym skutkom suburbanizacji w aspekcie ochrony
srodowiska;

— ochrona krajobrazu przed chaosem inwestycyjnym i ksztattowanie tadu
przestrzennego;

— ochrona gruntéw rolnych klas I-lll oraz gruntéw lesnych przed ich nieuzasadnionym
przeznaczaniem na cele nierolnicze i nielesne;

— wspieranie dziatalnosci gospodarczej towarzyszqcej produkcii rolnej, a takze dgzenie
do zréwnowazonego rozwoju funkcji pozarolniczych.

Ponadto Milandwek okreslony jest w MOFW jako jeden z lokalnych osrodkdow “satelickich”,
zlokalizowanych w strefie zewnetrznej osrodka rdzeniowego, ktérym jest Warszawa.

Elementem wyrdzniaojgcym Milandwek w obszarze wojewddziwa i MOFW jest zatozenie
urbanistyczne miasta-ogrodu. Ponadto obszar miasta zostat wyrdzniony w  Planie
wojewddztwa jako obszar posiadajgcy duzy potencjat do rozwoju turystyki w formie miejskiej
i kulturowej (ze wzgledu na bogate walory historyczno-kulturowe i obiekty zabytkowe -
w Milanéwku znajduje sie 10% liczby zabytkdw zlokalizowanych w MOFW).

W wojewddztwie mazowieckim wyrdzniono tzw. strategiczne obszary zywicielskie (SOZ), ktdre
stanowig miedzy innymi o samowystarczalnosci zywnosciowej wojewddziwa. Milandwek
nie zostat zaliczony do najcenniejszych i najbardziej produktywnych elementéw rolniczej
przestrzeni  produkcyjnej (predestynowanych do  petnienia  funkcji  zywicielskich
o strategicznym znaczeniu w wojewddztwie mazowieckim, ktére nalezy chroni¢ przed presjg
urbanizacyjng). Miasto znajduje sie poza zasiegiem sgsiadujgcego obszaru zywicielskiego
sochaczewsko-gréjeckiego.

Plan wojewddztwa wskazujgc podstawowe elementy sieci osadniczej wojewddziwa
w sposdb  ogdiny podkredla istotno$¢ dziatan majgcych na celu poprawe tadu
przestrzennego m.in. poprzez uzupetnianie zabudowy w istniejgcych  strukturach
przestrzennych o wyksztatconym uktadzie komunikacyjnym i rozwinietych systemach
fransportu zbiorowego, zwtaszcza szynowego. Dokument zwraca uwage na problem
wzmozonych procesdw suburbanizacji na terenach podmiejskich oraz wskazuje koniecznos¢
kontrolowania tych procesdw poprzez zapewnienie efektywnej infrastruktury komunikacyjnej
oraz zapewnienia na tych obszarach dostepu do podstawowych ustug publicznych
oraz ich rozwoju.

Plan okresla nastepujgce postulaty i rekomendacje dotyczgce kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa, ktére mogqg by¢ istotne dla miasta Milandwka:

e W zakresie powigzahn komunikacyjnych:
— przebudowe drogi A2 - rozbudowe do przekroju: 2 jezdnie po 3 pasy ruchu
z powigzaniem z Centralnym Porfem Komunikacyjnym (CPK),
— budowe autostradowej obwodnicy Warszawy z powigzaniem z CPK,
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- podnoszenie poziomu bezpieczenstwa poprzez: readlizacje chodnikéw, drég
dla rowerdw, przej$¢ dla pieszych i przejazddw dla rowerzystow,

— dziatania poprawigjgce bezpieczenstwo ruchu, w tym m.in. strefowanie
predkosci pojazddw, fizyczne Srodki uspokajania ruchu (progi zwalnigjgce,
wyniesione przejscia dla pieszych, azyle dla pieszych, wyniesione skrzyzowania,
mate ronda),

— prowadzenie analiz i studidw oraz pozostawiania rezerw terenowych
dla obwodnic miejscowosci.

W zakresie transportu rowerowego w celu zapewnienia spdjnosci tras oraz warunkow
sprzyjajgcych poprawie bezpieczehstwa i rozwojowi komunikacji rowerowe] w Planie
postuluje sie:

— budowe infrastruktury rowerowej wzdtuz drég krajowych i wojewddzkich
o wysokim natezeniu ruchu samochodowego, zaréwno w ramach ogdlinych
inwestycji  drogowych, jak i jaoko samodzielne inwestycje krajowego
i wojewddzkiego zarzgdcy drogi;

W  przedmiocie ftransporfu lotniczego Plan postuluje dziatania dotyczgce prac
koncepcyjnych nad budowg CPK miedzy todzig a Warszawq, w tym ustalenia jego
lokalizacji poza obszarami charakteryzujgcymi sie najwyzszg jokoscig gleb oraz
ponadprzecietng towarowosciq produkcji rolniczej, zwtaszcza stanowigcymi strategiczne
obszary zywicielskie wojewddztwa mazowieckiego, jak réwniez w znacznym oddaleniu
od obszaréw o wysokich walorach przyrodniczych i petnigcych role stref wymiany
i regeneraciji powietrza dla aglomeracii warszawskiej.

W zakresie Srodowiska przyrodniczego Plan postuluje:

— zapewnienie ochrony réznorodnosci biologicznej, terenéw  zieleni
i krajobrazu m.in. poprzez adekwatne zapisy w MPZP;

— ochrone prawng korytarzy ekologicznych poprzez wpisywanie do MPZP;

— ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze,
zwtaszcza w odniesieniu do gruntdw wysokiej jakosci i przydatnosci dla rolnictwa
(klas bonitacyjnych I-ll);

— dagzenie do zachowania odpowiedniego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej, sprzyjajgcej retencji wéd opadowych, gtéwnie w miastach;

- zachowanie istniejgcych naturalnych  zbiornikdw  wodnych i terendw
podmoktych, w tym starorzeczy, torfowisk, bagien, stawdw, srddpolnych oczek
wodnych oraz ich ochrona poprzez zapisy w dokumentach planistycznych gmin;

— poprawe jakosci wod poprzez rozwdj i modernizacje infrastruktury ochrony
srodowiska (w szczegdlnosci w  zakresie gospodarki wodno-$ciekowej) oraz
racjonalng gospodarke przestrzenng w sgsiedztwie zbiornikéw wodnych.
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e W zakresie ochrony i wykorzystania wartosci kulturowych postuluje sie nastepujgce
dziatania:

— identyfikacje warto$ciowych obiektéw i obszardw ddbr kultury wspdtczesnej
o charakterze ponadlokalnym oraz ich ochrone poprzez ustalenia w gminnych
dokumentach planistycznych (w tym miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego);

- zachowanie tadu przestrzennego lub jego kreowanie, szczegdlnie w miejscach
o istofnym znaczeniu dla dziedzictwa kulturowego poprzez: ochrone i ksztattowanie
struktur przestrzennych miast i wsi w oparciu o ochrone pola ekspozycji
i eksponowanie dominant architektonicznych; ksztattowanie przestrzeni publicznych
w nawigzaniu do fradycji miejsca;

- adaptacje obiektéw zabytkowych dla  wspdtczesnych funkcji  kulturalnych,
turystycznych i edukacyjnych;

- wspdtprace miedzyregionalng w zakresie zachowania i wykorzystania zasobow
dziedzictwa kulturowego (tradycji historycznych, $ladéw osadnictwa, dziedzictwa
kultury ludowej) dla rozwoju produktdw turystyki kulturowei.

2. Strategia rozwoju wojewédztiwa mazowieckiego do roku 2030

Strategia rozwoju wojewddztwa mazowieckiego do roku 2030, przyjeta Uchwatg Nr 158/13
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 28 pazdziernika 2013 r., jako kluczowy
dokument programowy okresla cele i kierunki dtugofalowej koncepcji rozwoju regionu.
Wskazuje tez dziedziny, ktérych wsparcie ma przyczynic sie do zwiekszenia konkurencyjnosci
i spéjnosci spoteczno-gospodarczej wojewddziwa.

Zawarty w dokumencie cel gtowny dla wojewddztwa mazowieckiego obejmuje zmniejszenie
dysproporciji rozwoju oraz wzrost znaczenia obszaru metropolitalnego Warszawy w Europie.
Wizja dla wojewddztwa mazowieckiego okresla je jako region spdjny terytorialnie,
konkurencyjny, innowacyjny, z wysokim wzrostem gospodarczym i bardzo dobrymi
warunkami zycia jego mieszkancow. Cel gtowny wynikajgcy z wizji wojewddztwa jest mozliwy
do osiggniecia poprzez readlizacje dziatah  priorytetowego celu  strategicznego,
wzmacnianego dziataniami podporzgdkowanymi celom strategicznym (rozwojowym).

W Strategii wzieto pod uwage cztery mozliwe scenariusze rozwoju: scenariusz wspierania
konkurencyjnosci, scenariusz zrdwnowazonego rozwoju, scenariusz wyrdwnywania roznic
i scenariusz kryzysowy. Uktad celow Strategii zostat przyporzqdkowany dtugookresowym
priorytetom rozwoju regionalnego, wyrazonym w scenariuszu zrdwnowaionego rozwoju.
Okredlone dziatania bedg stuzyty pobudzaniu aktywnosci gospodarczej i wspieraniu
konkurencyjnosci we wszystkich subregionach. Bedq takze sprzyjaty witgczeniu spotecznemu
oraz racjonalnemu gospodarowaniu przestrzeniq i srodowiskiem. Zgodnie ze Strategig sukces
wojewddztwa mazowieckiego nie jest mozliwy bez wykorzystania kapitatu ludzkiego
w tworzeniu nowoczesnej gospodarki. Rozwdj wyzszego i sredniego szkolnictwa zawodowego
stanowi¢ bedzie podstawe innowacyjnej gospodarki.s

é Tamze.
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Rys. 1 Wizja i cele giéwne Strategii rozwoju wojewddztwa mazowieckiego do roku 2030
(zrédto: Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego do roku 2030)
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Wsérdd dziatan stuzgcych osiggnieciu celéw strategicznych dla miast w Strategii zawarto
m.in. nastepujgce czynnosci w poszczegdlnych obszarach dziatan:

Gospodarka:

e Wspieranie rozwoju nowych technologii, w szczegdlnosci biotechnologii
i biomedycyny, nanotechnologii, fotoniki i optoelektroniki, technologii informacyjno-
komunikacyjnych i kosmicznych, w tym m.in. wspieranie lokalnych specjalizacji
gospodarczych;

e Restrukturyzacja miast w celu wzmocnienia ich funkcji spoteczno-gospodarczych,
w tym kompleksowe i zintegrowane dziatania rewitalizacyjne w miastach;

o Zwiekszenie dostepu do szerokopasmowego Internetu i e-ustug, w tym
m.in. wsparcie informatyzacji sektora ustug spotecznych w celu zwiekszenia
ich dostepnosci;

Przestrzen i transport:

e Zapobieganie nadmiernej suburbanizacji i kreowanie tadu przestrzennego, w tym
m.in.  tworzenie spdjnej, harmonijnej oraz uporzadkowane] przestrzennie
i urbanistycznie sieci osadniczej; koncentracja i zageszczenie zabudowy w miastach
z minimalizacjqg presiji urbanistycznej na pozostate obszary;
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Rozwdj form transportu przyjaznych dla Srodowiska i mieszkanhcow, w  tym
m.in.: usprawnienie i rozbudowa multimodalnego fransportu zbiorowego oraz
wspieranie proekologicznych rozwigzah w transporcie publicznym; zwiekszenie
udziatu ruchu pieszego i rowerowego w ogdle podrdzy; podniesienie poziomu
bezpieczenstwa ruchu drogowego, w tym poprzez strefowe uspokojenie ruchu na
obszarach zabudowanych;

Udroznienie systemu tranzytowego, np. dziatania organizacyjno-prawne
ograniczajgce ruch tfranzytowy w miastach.

Spoteczehstwo:

Rozwdj kapitatu ludzkiego i spotecznego, w tym mu.in.: ksztatcenie zawodowe
mtodziezy oraz ksztatcenie ustawiczne i podnoszenie kwadlifikacji zawodowych;
budowa spoteczenstwa obywatelskiego i ksztattowanie tozsamosci regionalnej;
Rozwdj priorytetowych dla regionu dziedzin nauki np.: wspieranie rozwoju edukaciji
w zakresie  nauk  matematycznych i przyrodniczych oraz  wspieranie
wysokospecjalistycznych  kierunkdw  ksztatcenia  szczegdlnie w  dziedzinach
biotechnologii i biomedycyny, nanotechnologii, fotoniki i optoelektroniki, technologii
informacyjno-komunikacyjnych i kosmicznych;

Aktywizacja rezerw rynku pracy oraz dziatania na rzecz poprawy syfuacji
demograficznej, w tym m.in.: upowszechnianie opieki ztobkowej i wychowania
przedszkolnego; wspieranie rodzin wielodzietnych; aktywizacja zawodowa osdb
w szczegdlnej sytuacji na rynku pracy, w tym oséb wychowujgcych dzieci,
niepetnosprawnych oraz absolwentdw i oséb w wieku 50+ ;

Wzrost wykorzystania zasobdéw ludzkich poprzez zwiekszenie mobilnoéci zawodowej
i przestrzennej np. wspieranie postaw przedsiebiorczych oraz samozatrudnienia;
Przeciwdziatanie zjawisku wykluczenia spotecznego, integracja spoteczna;
Podnoszenie standarddw funkcjonowania infrastruktury spotecznej oraz dziatania
narzecz ochrony zdrowia i bezpieczehstwa publicznego, w tym m.in.: budowa
i rozwdj infrastruktury spotecznej; ksztattowanie warunkdw sprzyjajacych aktywnosci
fizyczne] mieszkancodw; profilaktyka i ochrona zdrowia; poprawa bezpieczehstwa
publicznego.

Srodowisko i energetyka:

Wspieranie rozwoju przemystu ekologicznego i eko-innowaciji;

Produkcja energii ze zrédet odnawialnych;

Zapewnienie frwatego i zrdwnowazonego rozwoju oraz zachowanie wysokich
waloréw §rodowiska, w tym m. in. racjonalne planowanie funkcji terendw
z uwzglednieniem potrzeb ochrony Srodowiska; przeciwdziatanie fragmentaryzaciji
przestrzeni przyrodniczej i zwiekszenie lesistosci regionu; osiggniecie i utrzymanie
dobrego stanu i potencjatu ekologicznego woéd i zwigzanych z nimi
ekosystemow; przeciwdziatanie deficytowi wodnemu; ochrona laséw i obszardw
cennych przyrodniczo; szerzenie $wiadomosci ekologicznej; ochrona powietrza
i ochrona przed hatasem;

Dywersyfikacja zrédet energii i jej efektywne wykorzystanie, np. rozwdj
i proekologiczna  modernizacja instalacji do produkcji energii  elekirycznej
i cieplnej w regionie, w tym zwiekszenie udziatu energii pozyskiwanej ze zrédet
odnawialnych;

Modernizacja i rozbudowa lokalnych sieci energetycznych oraz poprawad
infrastruktury przesytowe;j;
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e Przeciwdziatanie zagrozeniom naturalnym, w tym m.in. zwiekszenie poziomu
ochrony przeciwpowodziowej ;

e Poprawa jakosci wdd, odzysk/unieszkodliwianie odpaddéw, odnowa terendw
skazonych oraz ograniczenie emisji zanieczyszczen, w tym m.in.: zmniejszenie
obcigzenia Srodowiska powodowanego emisjami zanieczyszczeh do wdd, atmosfery
i gleby; porzadkowanie i tworzenie spdjnego systemu gospodarki odpadami.

Kultura i dziedzictwo:

e  Wykorzystanie waloréw Srodowiska przyrodniczego oraz potencjatu dziedzictwa
kulturowego do zwiekszenia atfrakcyjnodci  turystycznej regionu, w  tym
m.in.: poprawa  atrakcyjnosci  turystycznej regionu w oparciu o walory
przyrodnicze (w szczegdlnosci w obszarach pasm turystycznych); wspieranie rozwoju
turystyki  kulturowej oraz tworzenia nowych produktdw turystycznych; ochrona
spuscizny kulturowej regionu (materialnej i niematerialnej); rozwdj systemu obstugi
turystow (zaplecza turystycznego i systemu informacii turystycznej);

e Kreowanie miast joko centrow aktywnosci kulturalnej, w tym wykorzystywanie
oSrodkdw miejskich do tworzenia i promowania kultury;

o Wspieranie rozwoju sekfora kreatywnego;

e  Wykorzystanie dziedzictwa kulturowego w dziatalnos$ci gospodarczej np. wspieranie
przedsiebiorczosci w obszarze kultury;

e Upowszechnianie kultury i twoérczosci, w tym m.in.: promowanie réznorodnosci
kulturowej i artystycznej regionu; rozwdj zaplecza instytucjonalnego kultury
i digitalizacja zasobdw; wspieranie edukacji kulturalnej i artystycznej.

W zakresie uszczegdtowienia dziatan w sektorze dotyczgcym przestrzeni i transportu zgodnie
ze Strategig nalezy ograniczy¢ negatywny wptyw realizowanych inwestycji i dziatan
na jako$¢ srodowiska i przestrzeh oraz zadbadé, by niekorzystne skutki poszczegdinych dziatan
byty kompensowane. W przypadku miast istotne znaczenie bedzie miato ksztattowanie
przestrzeni publicznej o wysokich walorach, rekultywacja terendw poprzemystowych,
pokolejowych i powojskowych oraz kreowanie zintegrowanego systemu zarzgdzania
obszarem meftropolitalnym. Efektywne dziatania z zakresu zagospodarowania przestrzennego
powinny wspiera¢ koncentracje zabudowy w obszarach obstugiwanych przez transport
szynowy, a wytgczac spod zabudowy obszary do niej niewskazane. Do promowania najmniej
ucigzliwych dla tkanki miejskiej Srodkdw transportu: zbiorowego, rowerowego i ruchu
pieszego przyczyniqjg sie dziatania w zakresie zagospodarowania przestrzennego.
W dziedzinie transportu priorytetem w okresie realizacji Strategii bedzie stwarzanie warunkéw
zachecajgcych do  korzystania z najmniej ucigzliwych dla przestrzeni, Srodowiska
i mieszkancow srodkdéw transportu. Réwnoczesnie, w celu usprawnienia ruchu w miastach,
nalezy zwiekszy¢ konkurencyjnos$é i efektywnosé transportu zbiorowego. 7 drugiej strony,
dziatania takie jak strefowe uspokojenie ruchu czy pasy dla rowerdw powinny pozwoli¢
zwiekszy¢ udziat najmniej ucigzliwego dla tkanki miejskiej ruchu pieszego i rowerowego.
Wzrost atrakcyjnosci zaréwno transportu publicznego jak i niezmotoryzowanego pozwoli
na zmniejszenie zattoczenia na drogach miast, poprawigjgc tym samym réwniez warunki
ruchu samochodéw.

Zgodnie ze Strategig dgzenie do poprawy stanu srodowiska jest celem, ktéry powinien by¢
uwzgledniony przy redlizacji wszystkich dziatan podejmowanych w ramach wdrazania
Strategii. Nalezy podejmowac dziatania majgce na celu ochrone réznorodnosci biologicznej
i zapewnienie spodjnej przestrzeni przyrodnicze], w tym poprzez zachowanie i przywrdcenie
droznosci korytarzy ekologicznych, utworzenie spdjnego przestrzennie systemu obszardw
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chronionych  oraz zalesianie  gruntdw w ramach uzupetniania systemu powigzan
przyrodniczych. Szczegdlna dbatos¢ wymagana jest w przypadku obszardw miejskich, gdzie
nalezy ograniczyé presie urbanistyczng na otaczajgce je tereny otwarte oraz chroni¢
i wspierac¢ rozwdj terendw zielonych w samych miastach i wokét nich. Istotng role w ochronie
srodowiska odgrywac bedzie tez racjonalne planowanie i korzystanie z przestrzeni. Nalezy
ograniczy¢ przeznaczanie gruntdw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nie-lesne,
szczegdlnie w przypadku gruntdw rolnych o wysokich klasach bonitacyjnych lub tam,
gdzie zmiana przeznaczenia powodowac bedzie niekontrolowane rozlewanie sie zabudowy
miejskiej. Rdéwnoczesnie rekultywacji powinny podlega¢ tereny poeksploatacyjne
(poprzemystowe, powojskowe i zamkniete sktadowiska odpaddw).

Dziatania stuzgce ochronie i czerpaniu korzysci z ochrony nalezy adresowaé do dziedzictwa
kulturowego regionu. Historyczne obiekty i zespoty zabytkowe wraz z otoczeniem powinny
podlega¢ konserwacji, renowacji, a wybrane obiekty — adaptacji na cele uzytecznosci
publicznej. Ochrong nalezy objgc¢ réwniez uktady przestrzenne i miasta--ogrody. Osrodki
miejskie powinny kreowa¢ warunki do tworzenia i promowania kultury. Konieczne jest
wsparcie instytucji kulturalnych o zasiegu co najmniej subregionalnym. Przedmiotem wsparcia
powinny by¢ réwniez inicjatywy kulturalne w przestrzeni publicznej miast. Rdwnoczesnie nowe
projekty i podmioty w sektorze kreatywnym powinny mie¢ zapewnione warunki do rozwoju.

IZgodnie ze Strategig w celu osiggniecia zatozonych celdw, konieczne jest wdrozenie
i konsekwentne przestrzeganie wewnagtrzregionalnych zasad realizacji  polityki  rozwoju.
Samorzgd Wojewddztwa Mazowieckiego bedzie kierowat sie m.in. nastepujgcymi zasadami:

e w celu skoordynowanego zarzgdzania regionem, wsparcie samorzgdowe bedzie
kierowane gtdwnie do tych podmiotdw, ktdrych inwestycja miesci sie na terenie
objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

e w celu redlizacji synergicznych, kompleksowych i zintegrowanych projektow
prorozwojowych, samorzgd wojewddztwa bedzie wspiera¢ przede wszystkim
wspodlne inicjatywy, tgczgce samorzady lokalne, biznes i nauke, a takze inicjatywy
miedzyregionalne;

e w celu dbatosci o srodowisko oraz zrbwnowazone wykorzystanie zasobdw, samorzgd
wojewddztwa  bedzie wspiera¢ przede wszystkim  projekty o charakterze
proekologicznym, prowadzgce do zachowania tadu przestrzennego, o wysokiej
efektywnosci energetycznej oraz o niskich kosztach uzytkowania.

3. Podwarszawskie Tréjmiasto Ogrodow - poprawa spdéjnosci
obszaru Podwarszawskiego Tréjmiasta Ogrodow poprzez
wspolprace w zakresie polityki spotecznej, ksztaltowania
przestrzeni publicznej, gospodarki wodnej i komunikaciji

Podwarszawskie Tréjmiasto Ogroddéw (PTO) zostato utworzone w 2010 r. W jego sktad
wchodzqg: gmina miejsko - wiejska Brwindw, miasto Milandwek i miasto Podkowa Lesna. Te trzy
jednostki samorzgdu terytorialnego przystgpity do projektu ,Podwarszawskie Tréjmiasto
Ogroddw — poprawa spoéjnosci obszaru Podwarszawskiego Trojmiasta Ogrodéw poprzez
wspdtprace w zakresie polityki spotecznej, ksztattowania przestrzeni publicznej, gospodarki
wodnej i komunikacji”.

Efektem wspdtpracy byto m.in. podjecie uchwat przez cztonkéw PTO, w tym uchwaty
Nr 50/IX/15 Rady Miasta Milanéwka z dnia 16 czerwca 2015 r. w sprawie przyjecia Wspdlnych
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Kierunkéw Rozwoju Gmin Obszaru Funkcjonalnego Podwarszawskiego Tréjmiasta Ogrodow.
Zatgcznik do uchwaty przedstawia m.in. kontekst strategiczny oraz strategie ,sektorowe”.
Wizja rozwoju PTO to w perspektywie ,modelowe, ,klimatyczne” tréjmiasto ogroddw;
spokojne, przyjazne i niepowtarzalne miejsce do mieszkania, pracy, dziatalnosci spotecznej
irozwoju osobistego; tgczgce ludzi i przyrode; jest ostojg fradycji i poszanowania
dziedzictwa kulturowego i historycznego, a zarazem miejscem nowoczesnym, dynamicznym,
zapewnigjgcym najwyzsze standardy i jako$¢ zycia oraz perspektywy rozwoju i integraciji
dla obecnych i przysztych mieszkahcdw PTO"7,

Jednym z elementdw projektu PTO byto opracowanie szeregu dokumentow, w tym
m.in. ,Studium komunikacyjnego obejmujgcego wszystkie gatezie fransportu pasazerskiego
i towarowego na obszarze podwarszawskiego tréjmiasta  ogrodéw”, ,Kompleksowego
programu uregulowania gospodarki wodnej na terenie gmin PTO", Strategii rozwoju terendw
zieleni” oraz ,,Zintegrowanej strategii rozwigzywania problemdw spotecznych oraz wspierania
rozwoju spoteczenstwa obywatelskiego Podwarszawskiego Trojmiasta Ogroddéw™.8 Analizy
i wnioski wynikajgce z tych dokumentéw uwzgledniono w uwarunkowaniach i kierunkach
studium w poszczegdlnych rozdziatach dotyczgcych danej problematyki.

4. Strategia Zrownowazionego Rozwoju Miasta Milanéwka 2004-
2020

Strategia Zrdwnowazonego Rozwoju Miasta Milandwka 2004-20209 jest dokumentem
wskazujgcym cele oraz obszary polityki miasta. Wskazuje szanse i mozliwosci rozwojowe,
jak réwniez bariery i zagrozenia, jakie wystepujg na terenie Milandwka.

Rozwdj Milandwka opiera sie na zasadach zrdéwnowazonego rozwoju, w harmonii terenéw
zielonych, le$nych z zabytkowqg zabudowq willowq, tworzgcych zespdt urbanistyczno-
krajobrazowy wpisany do rejestru zabytkdw. Milandwek jest miastem o duzej atrakcyjnosci
mieszkaniowej, twérczej, artystycznej, intelektualnej i biznesowej. Posiada takze bardzo duze
walory przyrodniczo-krajobrazowe. Najbardziej istotng szansg rozwojowq miasta jest korzystne
potozenie geograficzne - niedaleko Warszawy oraz korzystne potgczenie kolejowe
jak i drogowe.

Wizja rozwoju miasta Milanéwka w 2020 r. brzmi:

~Milandwek w 2020 roku, to rodzinne miasto-ogrdd, ktérego podstawowq wartoscig jest
Srodowisko przyrodniczo-kulturowe; w dalszym rozwoju kierujgce sie zasadg zrOwnowazonego
rozwoju.”"10

Celem nadrzednym rozwoju Milandwka jest ,,utrzymanie i wzmacnianie dotychczasowego
charakteru miasta-ogrodu”. W strategii okreslono é celdéw dtugookresowych w perspektywie
do 2020r. w obszarach takich jak: modernizacja miasta, ekologia, kultura, tfurystyka,
rekreacja, mieszkancy, spoteczenstwo obywatelskie iprzedsiebiorczo$é; uzupetnionych
wskaznikami pozwalajgcymi skutecznie monitorowac postepy w redlizacii strategii. Skutkiem

7 Zatgcznik do uchwaty Nr 50/IX/15 Rady Miasta Milandwka z dnia 16 czerwca 2015 r. w sprawie
przyjecia Wspdlnych Kierunkdw Rozwoju Gmin Obszaru Funkcjonalnego Podwarszawskiego Trojmiasta
Ogrodoéw.

8 Dokumenty dostepne na stronie: http://www.trojmiasto-
ogrodow.eu/index.php?option=com_content&view=article&id=43&ltemid=135&lang=pl.

? Uchwata nr 373/XXXI1/09 Rady Miasta Milandwka z dnia 18 grudnia 2009 r. w sprawie wprowadzenia
zmian w Strategii zrGwnowazonego rozwoju miasta Milandwka na lata 2004-2020.

10 Tamze.
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dziatan powinien by¢ wazrost konkurencyjnosci i atrakcyjnosci inwestycyjnej Milandwka,
poprawa warunkdw zycia jego mieszkancdw oraz rozwoju turystyki i ochrony Srodowiska
przyrodniczego. Wszystkie dziatania powinny uwzglednia¢ zasady dbatosci o Srodowisko,
wynikajgce ze zrdéwnowazonego rozwoju, duzej dbatosci o zachowanie fradycji oraz tadu
przestrzennego. Milanéwek rozwijac sie bedzie w kierunku gminy ekologicznej, rekreacyjno-
turystycznej, z dobrze rozwinietym sektorem nieucigzliwych dla srodowiska matych i srednich
przedsiebiorstw.

Cel nadrzedny: Utrzymanie i wzmacnianie dotychczasowego charakteru miasta-ogrodu:

J—

) Przyspieszenie dziatan modernizacyjnych Milanéwka;

2) Podniesienie poziomu dziatan wtadz samorzgdowych,
i mieszkahcdw na rzecz zrdéwnowazonego rozwoju Miasta;

3) Rozwdj funkcji: kulturalnej, turystycznej i rekreacyjnej
o tradycje i historie;

4) Nieustanna dbato$¢ o wysoki poziom zycia mieszkahcdw miasta;

5) Ksztattowanie spoteczehstwa obywatelskiego;

6) Rozwdj nowych przedsiewzie¢ gospodarczych i wzmocnienie kondyciji istniejgcych

firm w Milanéwku.

biznesu

Miasta w oparciu

Po andalizie uwarunkowan miasta Milandwka, w Strategii Zrownowazonego Rozwoju Miasta
Milanéwka 2004-2020 wskazano:

Tab. 1 Analiza SWOT na podstawie danych Strategii Zrownowazonego Rozwoju Miasta Milanéwka 2004-
2020

MOCNE STRONY

unikalne potgczenie terendéw zielonych,
w tym takze lesnych, z zabytkowq zabudowq
willowq, tworzgcych zespdt urbanistyczno-
krajobrazowy wpisany do rejestru zabytkdw,

zasoby intelektualne mieszkancdédw (znaczny
odsetek oséb z wyksztatceniem wyzszym),

bogate tradycje historyczne i
Miasta,

cenne obiekty architektoniczne,

kulturalne

walory przyrodniczo-krajobrazowe,

dobry  stan infrastruktury
w zakresie  wodociggdw,
oéwietlenia i telefonizacji,

zadowalajgcy poziom infrastruktury
spotecznej (gesta sie¢ przedszkoli i szkdt,
podstawowych zaktaddw opieki zdrowotnej,
dobra baza opieki spotecznej
dla potrzebujgcych),

zorganizowana gospodarka odpadami,
dobry stan ustug,
niski poziom bezrobocia.

technicznej
gazownictwa,
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zty stan infrastruktury w zakresie drég  (niski
wskaznik  utwardzenia) oraz  kanalizacji
sanitarnej i deszczowej (niski  stopien
skanalizowania),

przeciecie Miasta drogg wojewddzkqg 719,

brak sciezek rowerowych,

zty  stan  techniczny  wielu  obiektéw
zabytkowych,

postepujgce zmniejszanie terendw
zadrzewionych,

zmniejszajqcy sie zaséb wody,

brak spdjnosci elementdw  tzw. mate]
architektury przestrzeni publicznych (tawki,
kosze, latarnie, barierki ochronne oroz

szpecqgce reklamy, ktécqgce sie z charakterem
Miasta, niespdjne architektonicznie,
zaniedbane  §rédmiescie, brak rynku -
gtébwnego miejsca publicznego, stuzgcego
gromadzeniu sie mieszkancdw, brak obiektu
kultury spetniajgcego normy nowoczesnej sali
widowiskowej i prowadzenia warsztatéw, brak
sali wystawienniczej, brak miejsca
umozliwiajgcego aktywizacje dziatan
mtodziezy (klub mtodziezowy) stary basen,
szpecqcy dworzec, ktory powoduje
niekorzystne , pierwsze wrazenie”,

niewystarczajgca ilos¢ obiektdw kulturalnych,
przejs¢
potrzebom

brak W wielu
odpowiadajgcym

miejscach
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SZANSE

bliskos¢ Warszawy,

bliskos¢ droég krajowych nr 2 Warszawa -
Poznan, nr 7 Warszawa - Krakdw i nr 8
Warszawa - Wroctaw,

dobra obstuga komunikacjg kolejowqg PKP
i WKD,

koniunktura gospodarcza w wojewddztwie,

kontakty
i miedzynarodowe,

miedzyregionalne

atrakcyjnos¢ turystyczna regionu,
dostepno$¢ funduszy unijnych,

wspodtpraca z sgsiednimi gminami: Podkowq
Le$ng i Brwinowem w ramach Tréjmiasta
Ogroddéw.

niepetnosprawnych (w tym umozliwiajgcych
dostanie sie na peron),

brak waznych miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego dla 56,5%
powierzchni,

niskie dochody wtasne miasta,

nieadekwatna do potrzeb liczba
komunalnych lokali mieszkaniowych
i socjalnych,

ograniczony poziom przedsiebiorczosci.

ZAGROZENIA

niewystarczajgce potgczenia komunikacyjne
ze stolicq (korki, brak SKM)

wieksza atrakcyjnosé inwestycyjna sgsiednich
gmin,

niewtasciwa  polityka  panstwa  wobec
samorzgddow,
ograniczona przepustowosé gtéwnych

ciggdw komunikacyjnych w regionie,

czeste zmiany prawa w obszarze samorzgdu
terytorialnego,

nieprawidtowe ustawodawstwo w  zakresie
planowania przestrzennego, ochrony
zabytkdw i ochrony terendw zielonych,
nierozumienie wirdd
mieszkancow specyfiki Miasta.

naptywajgcych

W frakcie sporzgdzania niniejszego Studium trwaty prace nad opracowaniem ,Strategii
zrdbwnowazonego rozwoju miasta Milandwka™.
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lll. LOKALIZACJA| OGOLNA CHARAKTERYSTYKA
MILANOWKA
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Milanéwek to miasto zlokalizowane w wojewddztwie mazowieckim,
W powiecie grodziskim. Potozone jest w odlegtosdci ok. 26 kilometrow od centrum Warszawy
iok. 4 km od centrum Grodziska Mazowieckiego. Milanéwek wchodzi w sktad aglomeracii
warszawskiej. Miasto zajmuje powierzchnie 13,44 km2 i zamieszkuje je ok. 16 500 mieszkahcow
(wg danych GUS z 2020 r.).

Miasto sgsiaduje z trzema gminami: od zachodu z gming miejsko-wiegjskg Grodzisk
Mazowiecki, od strony pétnocno-wschodniej i potudniowo-

wschodniej z gming miejsko-wiejskg Brwindw oraz od wschodu z gming miejskg Podkowa
Lesna.

Rys. 2 Milanéwek na tle wojewédztiwa mazowieckiego, miast na prawach powiatu oraz na tle powiatu
grodziskiego i gmin sgsiednich (Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Panstwowego rejestru
granic i powierzchni jednostek podziatu terytorialnego kraju)

Stare
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P!s_c_: k
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3 Nadarzyn
Iyrarddw
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Skierniewice
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Mszczondw
X . h Pniewy
Plo;fk’o.w Radom Kowiesy
Trybunalski =~
ﬁ Gréjec
Lublin
o

Belsk
Bleddw Duzy

Biala Rawska
Milanéwek potozony jest na szlaku komunikacyjnym drogi wojewddzkiej nr 719 (ul. Krdlewska)
z Warszawy do Zyrardowa, na trasie linii kolejowej Warszawa — Skierniewice (tzw. Kolei
Warszawsko-Wiedenskiej) z przystankiem ,Milandwek". Dodatkowo dziata linia Warszawskiej
Kolei Dojaozdowej (WKD) Warszawa - Milandwek - z przystankami ,Milanéwek Polesie"
i ,Milanéwek Gruddw" oraz linia WKD Warszawa-Grodzisk Mazowiecki - z przystankami:
»Brzdzki” w Milandwku i ,,Kazimieréwka" zlokalizowanym przy granicy miasta, na terenie
wsi Owczarnia.

Odlegtosci do najwiekszych i najblizszych osrodkdw miejskich wynoszq:

e  Milandwek — Grodzisk Mazowiecki - 4 km;
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e Milandéwek — Zyrarddw - 17 km;
e Milanéwek — Warszawa - 26 km;
e Milanéwek — £6dz - 91 km;

e Milanéwek — Radom - 87 km.

Milandwek wraz z sgsiednimi Brwinowem i Podkowq Lesng tworzg tak zwane Podwarszawskie
Tréjmiasto Ogroddw (PTO). Wszystkie trzy miejscowosci sq polskimi przyktadami realizacii idei
satelickiego miasta-ogrodu, majgcej by¢ odpowiedzig na problem przeludnienia miast
przetomu XIX i XX wieku. Miasto-ogréd miato stanowi¢ alternatywe dla ztych warunkdw zycia
w gesto zaludnionym miescie. Koncepcyjne miasto-ogréd charakteryzowato sie potozeniem
w sgsiedztwie duzego miasta (w przypadku Milandwka jest to Warszawal), niskg i luzng
zabudowqg oraz duzym udziatem terendw zieleni (ogroddw, skwerdw, parkdéw) w ogdinej
powierzchni  miasta przy jednoczesnym zachowaniu petnej samowystarczalnosci
pod wzgledem zatrudnienia izaopatrzenia w podstawowe ustugi. Waznym czynnikiem
warunkujgcym poprawne funkcjonowanie miasta-ogrodu byto sprawne i wydajne
potgczenie komunikacyjne z gtdbwnym odSrodkiem miejskim. Dla Milandwka takim
potgczeniem byty linie kolejowe: najpierw Kolej Warszawsko-Wiedenhska, a pdzniej takze
Elektryczna Kolej Dojazdowa (obecnie WKD). Gtéwnym celem przy$wiecajgcym idei miasta-
ogrodu byto zapewnienie jego mieszkancom jak najwyzszej jakosci zycia. Z tego powodu
Milanédwek stat sie wirdd zamoznych mieszkancodw Warszawy bardzo popularnym letniskiem.
Z biegiem czasu czes¢ letnikdw osiadata w Milandwku na state, a dotychczasowe domiki
letniskowe przeksztatcaty sie w wystawne wille.

Status miasta-ogrodu oraz willowy charakter Milandwka sprawia, iz jest on postrzegany jako
jedna z atrakcyjniejszych miejscowosci w aglomeracji warszawskiej. Bogate walory
Srodowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego, w tym przede wszystkim cennych
zabytkdéw architektury, dodatkowo wptywajg na atrakcyjnos$¢ osrodka i stwarzajg stosunkowo
wysoki komfort zamieszkania w miescie.

Rys. 3 Polozenie Milqnéwka wzgledem Warszawy na tle okolicznych miast i podstawowego uktadu
komunikacyjnego (Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Panstwowego rejestru granic
i powierzchni jednostek podziatu terytorialnego kraju)

Miasta wedtug rangi _

Koncepciji Przestrzennego
Zagospodarowania Kraiju:

miasto o randze osrodka
lokalnego

miasto o randze osrodka
lokalnego o znaczeniu
powiatowym

miasto o randze osrodka
metropolitalnego

MILANOWEK:
Podkowa

Grodzisk Lesna \\
Mazowiecki ¥, ‘

Piaseczno
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IV. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE
Z DOTYCHCZASOWEGO PRZEZNACIZENIA,
LAGOSPODAROWANIA | UZBROJENIA TERENU ORAZ
ZE STANU LADU PRZESTRZENNEGO | WYMOGOW JEGO
OCHRONY

1. Rys historyczny miasta i jego wplyw na rozwdj przestrzenny
Milanéwka
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VA NEGO MIASTA MILANOWKA

Milandwek w opracowaniach historycznych pojawia sie po raz pierwszy w XVI w. jako wie$
szlachecka Milanowo-Rabsztin (vel Rabsztyn). Jednakze poczgtki osadnictwa w tym terenie
nalezy przesung¢ co najmniej do epoki brgzu, kiedy rozwijata sie na tych terenach kultura
frzciniecka (ok. 3,5 tys. lat temu), co potwierdzajg wykopaliska archeologiczne prowadzone
w latach 1954-59 i w 1975 r. Owczesni osadnicy trudnili sie gtéwnie hodowlg i towiectwem.
Inne luzne znaleziska zdajg sie Swiadczy¢ o rozwoju na tym terenie w nastepnych stuleciach
osadnictwa epoki zelaza zwigzanego z kulturg grobdw kloszowych. Stosunkowo najwiecej
wiadomo jednak o rozwoju w okresie rzymskim kultury przeworskiej, kiedy to istniat mazowiecki
oSrodek hutniczy, a jedna z ciekawszych osad hutnictwa zelaza zlokalizowana byta
w obrebie dzisiejszego Milandwka.!! Przy pdtnocnej granicy miasta znajdujg sie stanowiska
archeologiczne z tego okresu. Najwieksze z nich zajmuje catqg rozlegtg fatde terenowq
lezgcqg w widtach Rokitnicy i jej prawego bezimiennego doptywu. Powierzchnia stanowiska
wynosi ok. 9-10 ha a na jego obszarze odnajdywano liczne kloce zuzla na miedzach.'?2 Obszar
ten w 1973 r. wpisany zostat do rejestru zabytkdédw pod numerem 1149/1002 (aktualny numer
rejestru to C-76).

Obecny obszar miasta obejmuje fragmenty kilku dawnych folwarkdw i wsi m.in. Milanéwka,
Grudowa i Czubina. Z danych zawartych w Stowniku geograficznym Krdlestwa Polskiego
wynika, ze w 1827 r. Milandwek sktadat sie z folwarku oraz wsi.13 W folwarku znajdowato sie
20 budynkdw, natomiast we wsi byto 30 budynkdw. Jak na warunki mazowieckie
(charakterystyczne byto w tym regionie rozdrobnienie wtasnosci ziemskiej) folwark i wies
Milanéwek nalezaty do srednich, bowiem razem obejmowaty 839 mdérg — ok. 400 ha. Blisko
potowe areatu podzielonego na 10 pdl wykorzystywano pod zasiewy, natomiast pozostatg
cze$¢ stanowity ogrody, pastwiska, lasy i nieuzytki. Po gruntach ornych najwiekszg czes$c¢
stanowity lasy, bowiem obejmowaty 41% ogdtu milanowskiego folwarku. W odrdznieniu
od gruntdw folwarcznych, wie§ milanowska ztozona z 30 osad potozona byta na 154
morgach. Pobliski folwark w Grudowie sktadat sie z 613 mérg. Podobnie jak w Milandwku tylko
potowe areatu stanowity grunty orne, natomiast las zajmowat 1/5 folwarku. Folwark Czubin
w 1827 r. obejmowat 426 morg.'4 Folwark Milandwek byt najwiekszym i najbardziej zalesionym
folwarkiem wchodzgcym w sktad pdzniejszej osady letniskowej Milandwek. 15

Jak wida¢ na zamieszczonej ponizej mapie z poczgtku XX w. na obszarze zajetym obecnie
przez miasto Milandwek potozone byty tereny leSne w czesci centralnej iw okolicach
Turczynka, w czesci pdtnocne] (wokdt folwarku) przewazaty tereny rolne, natomiast

11 Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejow Milandwka Milandwek: Wydawnictwo AULA.

12 Karta Ewidencyjna Stanowiska Archeologicznego nr 1149/1002 (aktualny numer rejestru: C-76).

13 Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejow Milandwka Milandwek: Wydawnictwo AULA

[za:]Stownik geograficzny Krélestwa Polskiego, Warszawa 1881-1885, 1.1, 17 V.

14 Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejow Milandwka Milandwek: Wydawnictwo AULA.

15 Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejow Milandwka Milandwek: Wydawnictwo AULA [za:] 1967
Miasta polskie w Tysigcleciu, t. Il, Wroctaw: Zaktad Narodowy im. Ossolifskich.
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na potudnie od obecnej ul. Krélewskiej znajdowaty sie tereny rolne i obszary podmokte
sgsiadujgce z ciekami wodnymi. Najwiekszym skupiskiem zabudowy byt teren Nowej Wsi (wie$

potozona byta przy skrzyzowaniu obecnych ulic: Kazimierzowskiej i Brwinowskiej).

Rys. 4 Fragment mapy z 1914 roku przedstawiajgcej obszar Milanéwka i jego okolic. ,Mapa niemiecka
opracowana dla potrzeb wojennych na podstawie map rosyjskich z Il pot. XIX wieku”
(zrédto: ,Milanéwek 1899-1939" Zofia Zutawska'é - zaznaczenie miasta — opracowanie wiasne)
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Historia Letniska Milanéwek rozpoczeta sie w momencie, gdy wiadscicielem dobr
milanowskich byt Michat Lasocki. W sytuacji zadtuzenia majgtku jego dziatania zmierzaty
do sprzedazy po mozliwie najwyzszej cenie folwarku w Milanéwku. Warto$¢ lasu potozonego
na piaszczystym gruncie, z dala od gtéwnych droég komunikacyjnych, nie byta duza. Mozna
ja byto powiekszy¢ poprzez sciggniecie do Milandwka kapitatu oraz ludzi, ktdérzy zmieniliby
niewielkg wie$ w podwarszawskie letnisko jak np. zrobiono to w Konstancinie.'”

16 7utawska Zofia 1999 Milandwek 1899-1939 Milanéwek: Towarzystwo Mitosnikdw Milandwka.
17 Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejow Milandwka Milandwek: Wydawnictwo AULA.
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W 1899 r. zawigzata sie grupa udziatowcodw w sktad ktérej wchodzili: kupiec z Warszawy — Jan
Koztowski, architekt z Warszawy — Wtadystaw Koztowski, wtasciciel majgtku Wolica — Daniel
Janasz, wtasciciel ddbr Chlewnia — Antoni Wieniawski, artysta, malarz z Warszawy — Franciszek
Ejsmond oraz Michat Lasocki, ktéry posiadat potowe udziatdw w tym przedsiewzieciu. Firma
»Koztowski-Lasocki i spdtka” wydzielita z milanowskiego folwarku 101 dziesiecin 1215 sgzni
kwadratowych gruntu, przy czym 38 dziesiecin 1075 sgzni kwadratowych stanowity tereny
le$ne, nazywajgc caty ten obszar Lasem Milanowskim. Wspdlnicy przy pomocy architekta
Wtadystawa Koztowskiego podzielili Las Milanowski na regularne kwartaty, wyznaczajgc
przy tym pierwsze ulice, i rozpoczeli akcje reklamujgcg Milandwek w prasie warszawskiej.!8

Poczgtkowo reklama milanowskich waloréw ekologiczno-klimatycznych nie przyniosta
oczekiwanych rezultatéw ze wzgledu na zty dojazd. Utworzenie przystanku Drogi Zelaznej
Warszawsko-Wiedenskiej w  Milanéwku miato  olbrzymie znaczenie dla  rozwoju
tej podwarszawskiej miejscowosci. Dobry plan zagospodarowania oraz znaczna aktywnosé
w propagowaniu  waloréw  miejscowosci  przyczynity sie  do rozwoju  Milandwka
juz w pierwszych latach XX wieku. Waznym czynnikiem uatrakcyjnigjgcym Milandwek
jako miejsce turystyczno-rekreacyjne byt zakaz budowy zaktaddw przemystowych.

Z roku na rok Milanéwek stawat sie miejscowosciq coraz bardziej ,,modng”. W ciggu kilku lat
zmatej wsi przeistoczyt sie w miasteczko, ktére powoli i systematycznie wchtaniato dwie
pobliskie wsie — Czubin i Gruddw. Mieszkancy tych folwarkdw porzucali zajecia rolnicze
na rzecz ustug dla dobra letnikéw. Pojawiaty sie jak ,,grzyby po deszczu” nowe sklepy, punkty
rzemiesinicze, szczegdlnie stolarnie, ktdére Swiadczyty ustugi przy budowie nowych obiektdéw
letniskowych. Burzliwy rozwdj ruchu budowlanego sprawit, ze obok matych drewnianych
domkoéw zaczety powstawac obiekty wieksze budowane z cegty.!?

Nowi mieszkanhcy posiadajgcy doswiadczenia w réznych dziedzinach zycia gospodarczego i
kulturalnego starali sie przenosi¢ wiele wzoréw z Warszawy na teren Milanéwka. Przyktadem
moze by¢ zatozenie w 1911 r. strazy ogniowej, dziatalno$¢ Teatru Letniego, dokohczenie
budowy kosciota katolickiego oraz zorganizowanie latem 1913 r. wielkiej wystawy
przemystowo-rolniczej.20

Na poczgtku XX w. Milanéwek to takze graniczgca z letniskiem wie$ oraz kolonia. Ogdtem
liczba mieszkancow wiejskiego obszaru Milandwka nie przekraczata w 1914 r. 500 oséb.
W milanowskim dworze mieszkata rodzina wtascicieli Milandwka, Michata Lasockiego,
natomiast w pozostatych budynkach murowanych przedstawiciele drobnej szlachty. We wsi
w jednym domu mieszkato przewaznie kilka rodzin, natomiast w kolonii jeden dom
zamieszkiwany byt przez jedng rodzine. 2!

Pierwsza wojna Swiatowa przyniosta zachodniemu Mazowszu powazne i dotkliwe zniszczenia.
Pobory do wojsk panstw zaborczych, epidemie (cholery, tyfusu), czeste rekwizycje mienia,
ptoddw rolnych oraz inwentarza przyczynity sie do znacznego zubozenia mieszkancédw wielu
miejscowosci, w tym takze Milandwka i okolicznych wsi22 Pierwsza wojna Swiatowa nie
oszczedzita rdwniez letniska, w latach 1914-1915 miasto przechodzito z rgk do rgk miedzy
wojskami Cesarstwa Niemieckiego a Imperium Rosyjskiego, by w kohcu dostaé sie
we wtadanie Niemcdw. Szczesliwie, w Milandwku stosunkowo niewiele budynkdéw ucierpiato
podczas dziatah wojennych. Zaraz po zakohczeniu dziatan wojennych w1918 r.

18 Tamze.
19 Tamze.
20 Tamze.
21 Tamze.
22 Tamze.
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najaktywniejsi miejscowi dziatacze i obywatele, m.in. Apoloniusz Csdky, Piotr Krasnodebski
i Emanuel Marcus, podijeli dzieto odbudowy i dalszego rozwoju Milandwka, 2 czego efektem
byto uzyskanie przez Milandwek statusu gminy w 1919 r. Do przetomu 1918-1919 r. letnisko
Milandwek nalezato jeszcze do gminy Grodzisk, pow. btonhski. Oryginalny rozwéj miejscowosci,
tak znacznie réznigcej sie pod wzgledem funkcjonalnym od okolicznych wsi, musiat wreszcie
definitywnie zawazy¢ na jej wyodrebnieniu administracyjnym. W grudniu 1919 r. wtadze
wojewodziwa  warszawskiego utworzyty gmine wiejskg ,Milandwek - Letnisko”. Fakt
utworzenia odrebnej gminy oraz wczesniejsze przyjecie ,Planu parcelacji letniska Milandwek”
inz. J. Eysmonta, daty podstawy rozwoju tej miejscowosci w latach Il Rzeczypospolitej. 24

Rys. 5 Stacja kolejowa w Milanéwku i tereny lesne (zrédlo: ,Milanéwek 1899-1939" Zofia Zutawska)

Okres podstawowej zabudowy letniska Milandwek zamyka sie w okresie ok. 30 lat, tj. miedzy
1900 a 1930 r. Do roku 1921 w Milandwku powstato 330 budynkdéw (gtéwnie willi), a w latach
1921-1931 - dalszych ponad 300. Wedtug spisu z 1931 r. na terenie gminy Milandwek (letnisko)
istniaty 654 budynki mieszkalne. Do lat trzydziestych uksztattowana zostata sie¢ ulic
Milanéwka. Wedtug danych z lat 1933-1935 letnisko miato wytyczone 74 ulice oswietlane
nocq przez 140 lamp elekirycznych. Gtéwng arterig Milandwka, przecinajgcg na dtugosci
okoto 3 km letnisko z pdtnocy na potudnie byta ul. Dworska (obecnie ul. Kosciuszki). Ulica
ta byta ,catkowicie zabrukowana i wysadzana drzewami”. Brukowanie i zadrzewianie
nie objeto wszystkich ulic Milandwka przed 1939 r., niemniej takie ulice jok Grudowska,
czesciowo Koscielna i kilka innych, a takze Rynek, niewiele swoim wyglgdem odbiegato
od gtébwnej ulicy. Szczegdlny charakter miato zadrzewianie ulic i skwerdw oraz alejek
Milandwka w pierwszej potowie lat trzydziestych. Wysadzono wdwczas okoto 400 drzew
morwowych, co miato przede wszystkim znaczenie uzytkowe (liscie morwy dla Stacji
Jedwabniczej) .25

23 Tamze.
24 Tamze.
25 Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejow Milandwka Milandwek: Wydawnictwo AULA.
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Rys. 6 Fragment mapy z 1934 r. przedstawiajgcej Milandéwek i jego okolice (zrédto: Mapa taktyczna

Polski, Wojskowy Instytut Geograficzny, zaznaczenie miasta — opracowanie wiasne)
(5 H|niuazienko ipy p < S D\ =T D
K a6 / ResE ™ P2

TN

Fw.Kludzien!

MAdysgwéw.° B, FRE

Dostepne materiaty archiwalne $wiadczg o tym, ze w tym okresie parcelacja Milanéwka
postepowata etapami. Pierwszy ,,Plan Letniska Milandwek w Guberni Warszawskiej, powiecie
Btonskim™ zostat opracowany w 1899 r. Plan ten dotyczyt obszardw potozonych w sgsiedztwie
linii kolejowej, gtdéwnie po jej pdtnocnej stronie. W kolejnych etapach rozplanowano

parcelacjg tereny ,Lasu Gérnego - Il etap” (1910 r.)2¢ potozone pomiedzy ulicami
Krasinskiego a Podgdérng oraz potozone ,,na potudnie od toru kolejowego, miedzy dzisiejszg
ul. Graniczng, a Polng oraz tereny na potudnie od Drogi Krdlewskigj(...)", czyli fragmenty

majgtkédw Gruddw (parcelacja w 1903 r.) i Czubin (rozparcelowane w 1911 r.). ,,Ostatni etap
parcelacji majgtku  Milandwek w okresie miedzywojennym (1923 r.) obejmowat teren
na zachdéd od ul. Dworskie] (Ko$ciuszki), miedzy zachodnim odcinkiem ul. Krasihskiego,
Zukowskqg (Grodeckiego) i Pétnocng”? tzw. ,Las Gorny” - Il etap parcelacji. Do roku 1934
sparcelowany i stopniowo zabudowywany byt gtdwnie obszar, ktéry niegdy$ porosniety byt
lasem. To wtaénie ta czes$¢ Milandwka, w przewazajgcej czesci, objeta jest obecnie ochrong
— jako obszar zespotu urbanistyczno-krajobrazowego wpisanego do rejestru zabytkdw,
czyli fzw. Strefa Ochrony Konserwatorskie;j.

26 |Informacje zawarte w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Milandwka.
27 Jutawska Zofia 1999 Milanéwek 1899-1939 Milandwek: Towarzystwo Mitosnikdw Milandwka.
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Rys. 7 Plan osiedla "Letnisko Milanéwek" z 1933 r. (zrédto: zasoby Urzedu Miasta Milanowka)
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Rys. 8 Granice obszaréw objetych planami parcelacyjnymi miasta Milanéwka na tle obecnych granic
administracyjnych (irédto: opracowanie wiasne na podstawie plandéw historycznych oraz
https://milanowek.e-mapa.net/)

j granica administracyjna miasta Milandwka

* granica obszaru objetego pierwszym planem parcelacyjnym @&

=== granicc obszaru objetego planem parcelacyjnym z 1933 r. 7 Skla: 1:30000 © 250 500 1000m
y L beaananagl

Nazwy wybranych ulic w miescie $wiadczq o historii miejsca, w ktérym sq zlokalizowane, i tak
np. ,ulica Gérnolesna nazywata sie poczgtkowo ,,Gdrnolesie”, gdyz tam witasnie byt ,Las
Gorny” majgtku  Milanéwek. Ulica Graniczna stanowita granice miedzy Czubinem,
a Grudowem. Ulica Lesny Slad miata $wiadczy¢ o istnieniu lasu, gdy go juz nie bedzie. |...)
Nazwa ,,Okopy Gdérne” zostata nadana na pamigtke okopdw wojennych z lat 1914-1915. (...)
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Ulica Wspdina tgczy dzielnice Milanéwka i Czubina. (...) Nazwa Zabie Oczko przyjeta sie

jeszcze przed zabudowq ulicy, gdyz byt tam maty staw (...)"28

W pierwszych latach po odzyskaniu niepodlegtosci odkryto dos$¢ szybko, ze Milandwek
rozwija sie jako letnisko i swoiste ,miasto-ogréd” inaczej niz sgsiednie gminy wiejskie.
Rozpoczeto wiec dziatania na rzecz objecia miejscowosci przepisami dotyczgcymi gmin
miejskich. Ostatecznie nowy status gminy wiejskiej z uprawnieniami gminy miejskiej Milandwek
otrzymat drogg rozporzgdzenia ministra spraw wewnetrznych Wtadystawa Raczkiewicza
zdnia 1 grudnia 1925 r. z mocqg prawng od 1 stycznia 1926 r. Od tamtej pory Milandéwek
nie majgc co prawda przyznanych w petni jeszcze praw miejskich, mogt sie rozwijac
przestrzennie i gospodarczo jako miasto. Zarazem jednak, wczedniej przyjete zatozenia
rozwoju Milandéwka jako letniska mocno ograniczaty na tym obszarze tworzenie przemystu czy
infrastruktury technicznej na wiekszg skale. Niemniej uczyniono wyjgtek lokalizujgc tutaj, fakt
ze stosunkowo mato ucigzliwy dla srodowiska przyrodniczego, zaktad produkcji naturalnego
jedwabiu. Z czasem jedwab stat sie symbolem Milandwka.??

W potowie lat trzydziestych Milandwek zajmowat powierzchnie okoto 450 ha. Ze wzgledu
na brak praw miejskich lokalne wtadze nie w petni mogty zapewni¢ prawidtowqg zabudowe
Milandwka. Niemniej zarzgd gminy zlecit mierniczemu przysiegtemu, inz. Leonowi Batdydze
wykonanie pomiaréw  Milandwka, co miato stanowi¢ podstawe planu  zabudowy
miejscowosci jako miasta. Milandwek dobrze wypetniat funkcje letniskowe, a jego stale
rozszerzajgca sie infrastruktura (ponad 20 sklepdw spozywczych, liczne zaktady ustugowe
i rzemiesinicze, 2 apteki itp.) utatwiata zycie zardbwno mieszkancoéw jak i letnikéw. Catorocznie
funkcjonowaty w Milandwku dwa pensjonaty — ,Kresy"” i ,,Zosin”. Natomiast w okresie letnim
w bardzo wielu wygodnych willach mozna byto wynajgé po przystepnej cenie pokdj
zkuchnig. Na tych, ktérzy nie zadowalali sie tylko spacerami po pieknych alejach czy
parkach gminnych funkcjonujgcych ,na Grudowie” czekaty restauracje, liczne imprezy
rozrywkowe (zabawy, dancingi, corsa itd.) oraz sportowe. Specjalnoscig Milanéwka byty
zawody fenisowe rozgrywane na miejscowych kortach ziemnych, tuz przy Teatrze Letnim.
Natomiast spragnieni kgpieli stonecznych i wodnych udawali sie na jedng z dwu plaz.30

Druga potowa lat trzydziestych przyniosta Milandwkowi wyrazny wzrost gospodarczy. Z jednej
strony, zwiekszata sie liczba osdb korzystajgcych w letnisku z wypoczynku, co przyczyniato sie
do pomnazania dochoddw wtascicieli willi, pensjonatdw, sklepdw, zaktaddw ustugowych itp.
Z drugiej za$ strony rozwijata sie dziatalno$¢ lokalnego drobnego przemystu. Faktem jest,
ze w owym czasie nie funkcjonowaty tutaj wieksze zaktady przemystowe, co zresztqg ktdcitoby
sie z charakterem miejscowosci. Niemniej kilka firm czy przedsiebiorstw znalazto tutaj dobrg
sposobnos¢ do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.3!

Milandwek w latach Il Rzeczypospolitej odznaczat sie bardzo specyficznym — w poréwnaniu
zwieloma innymi miejscowosciami podwarszawskimi — sktadem lokalnej spotecznosci.
Miejscowos¢é te zamieszkiwali bowiem w znacznym stopniu ludzie dobrze sytuowani
materialnie, a zatem przedsiebiorcy, kupcy, inzynierowie, przedstawiciele wolnych zawoddéw
(prawnicy, lekarze, dentysci), wyzsi urzednicy (dyrektorzy i kierownicy firm itp.), a takze ludzie
nauki i kultury. Ze wzgledu jednak na stosunkowo niewielkie mozliwosci pracy na miejscu,

28 7utawska Zofia 1999 Milandwek 1899-1939 Milandwek: Towarzystwo Mitosnikow Milandwka.
29 Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejow Milandwka Milandwek: Wydawnictwo AULA.
30 Tamze.
31 Tamze.
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zdecydowana wiekszo$¢ dojezdzata do pracy w Warszawie czy innych miejscowosci linii
przemystowej.32

Stopniowo letnisko zaczeto przeksztatcac sie w osiedle mieszkaniowo-noclegowe Warszawy,
do czego dodatkowo przyczynito sie powstanie linii kolejowej EKD, tqczgcej Milandwek
zWarszawg oraz osiedlami  sgsiednimi: Podkowq Lesng i Komorowem w 1936 r.
oraz zelekiryfikowanie linii kolejowej relacji Warszawa-Grodzisk Mazowiecki. Nastepowat
intfensywny rozwéj Milandwka, ktéry w 1939 r. liczyt juz ponad é 500 mieszkancdw. Powstate
w tym czasie wille odzwierciedlajg zardbwno gusta epoki, jok tez tendencje do poszukiwania
stylu narodowego w architekturze. Preferowane byty style historyczne takie jak styl
neoromanski, neogotycki, neorenesansowy, etc. Bardzo popularny byt styl dworkowy,
nawigzujgcy do architektury polskiego dworu szlacheckiego, a takze styl zakopianski.
Milandwek, cho¢ nie posiadat jeszcze praw miejskich, rozwijat sie pod wzgledem
gospodarczym i przestrzennym jak sprawnie funkcjonujgce miasto.

Rok 1939 brutalnie przerwat lata pomysinego rozwoju miasta. Milandwek podczas okupacii
byt waznym osrodkiem Polskiego Panstwa Podziemnego (byt to tzw. ,,Maty Londyn", gdyz to
tutaj po powstaniu warszawskim udata sie znaczna czes¢ dowddcdw podziemia). Byt on
miejscem troski o symbole narodowe (to wtasnie do plebanii kosciota p.w. sw. Jadwigi Sigskiej
zostata przeniesiona urna z sercem Fryderyka Chopina z kosciota $w. Krzyza w Warszawie),
atakze szansg dla wielu uciekinierdw i osdb poszukiwanych przez hitlerowski aparat
bezpieczehstwa. Szanse na ucieczke czy bezpieczng prace oferowata, bedgca
pod zarzgdem komisarycznym, Centralna Stacja Jedwabnicza. Miasteczko stato  sie
miejscem przesiedlenia znacznej liczby mieszkancdw z terendw witgczonych do Il Rzeszy
oraz miejscem osiedlania sie ludnosci naptywajgcej ze zniszczonych terendw zlokalizowanych
poza Generalng Gubernig. Wtedy tez nastgpita intensywna wycinka drzew, szczegdlnie
w potudniowej czesci Grudowa i pdtnocno-wschodniej czesci osiedla oraz w rejonie ulicy
Podgdrnej, na pasmie wydm. Po wybuchu powstania warszawskiego Milandwek stat sie
miejscem osiedlenia znacznej czesci mieszkancdw Warszawy oraz przeniesienia niektérych
ustug, takich jak szpitale, zajmujgc na te cele najwieksze wille i domy. W czasach okupacii,
aw szczegodlnosci w okresie popowstaniowym zamieszkiwato tu kilkadziesigt tysiecy osdb.
Przeludnienie Milandwka przyczynito sie do nadmiernej eksploatacii budynkdw i czesciowe;j
ich dewastaciji. Po wyzwoleniu liczba mieszkahcdw Milandwka zmalata do okoto 10 000 osdb.

W 1948 r. fabryka jedwabiu w Milandwku zostata znacjonalizowana (powstaty Zaktady
Jedwabiu Naturalnego ,Milandéwek™”). W latach 50-tych nastgpita czeSciowa zmiana
charakteru miasta i jego struktury spotecznej. Powstanie nowego duzego zaktadu
przemystowego — Fabryki Narzedzi Dentystycznych i Chirurgicznych oraz dalszy rozwdj fabryki
jedwabiu, a takze akcja dokwaterowywania ludnoscig z Warszawy istniejgcych willi,
spowodowata wzrost liczby mieszkancdw, lecz niestety réwniez przyczynita sie do zniszczenia
czedci zabudowy willowej i Srodowiska leSnego. Rdownoczednie nastgpita koniecznosé
powstania budownictwa wielorodzinnego (gtéwnie dla osdb zatrudnionych w przemysle)
oraz nowego budownictwa jednorodzinnego indywidualnego i spdtdzielczego.

W 1951 r. Milandwek uzyskat prawa miejskie. Jednakze wbrew interesom i woli mieszkahcéw
zostat wtgczony w 1952 r. do powiatu pruszkowskiego. Tym samym zachwiano podstawami
dalszego rozwoju miasta. Bardzo szybko wyrazito sie to w zastoju budownictwa
mieszkaniowego, zupetnym  zaniedbaniu  gospodarki  komunalne], ograniczeniach
inwestycyjnych. Jednoczesnie jako podwarszawskie miasto przezywat Milandwek znaczny

32 Tamze.
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wzrost liczby ludnosci i doswiadczat wszelkich skutkdw uprzemystowienia.33 Najwazniejszym
problemem, z jakim mierzyt sie wowczas Milandwek byto przeludnienie miasta. Z analizy
literatury poswieconej historii miasta wynika, ze ,katastrofalna sytuacja mieszkaniowa
w miescie” wynikata z: zastosowania w 1950 r. specjalnej akcji zageszczania mieszkan,
przemystowego rozwoju Milandwka po wojnie i w zwigzku z tym z naptywu pracownikdw
spoza Milanéwka, duzym przyroscie naturalnym ludnosci, zastoju w budownictwie
mieszkaniowym, obojetnym a nawet niechetnym stosunku Prezydium Powiatowej Rady
Narodowej w Pruszkowie do Milandwka i potrzeb jego mieszkancdw.34

Po 31 grudnia 1961 r. Milanéwek ponownie znalazt sie w granicach powiatu grodzisko-
mazowieckiego. Niemniej efekty zaniedban byty wyraznie odczuwalne w miescie przez wiele
lat. Niezbyt zachwycajgcy byt nadal wyglad miasta. Jeden z dziennikarzy pisat wowczas:
,Srédmiescie »Przedmiescia Londynu« stanowi tak zwany Rynek. Kawatek ulicy garbato
zabrukowanej kocimi tbiskami, pare sklepdw, wqgz toréw kolejki EKD, promenada byle jak
pokleconych bud, w ktérych mieszczg sie prywatne sklepiki: galanteryjne, warzywne,
spozywcze, rzemieslnicze”.35 W 1961 r. rozszerzone zostaty ponadto granice miasta i w jego
obszar wtgczono tereny dawnych okolicznych wsi i przysidtkdw w tym m.in. Nowqg Wies.

W miescie przez lata prébowano rozwigzac problem przeludnienia budynkdéw. Z drugiej strony
Miejska Rada Narodowa postanowita rowniez” dbaé o utrzymanie charakteru parkowo-
leSnego Milanéwka joko miasta, ktére spetnia¢ ma funkcje osiedla wypoczynkowego”.
W okresie przynaleznosci do wojewddztwa stotecznego najwazniejszg jednak nadal sprawg
byto budownictwo mieszkaniowe w miescie. Zaktadano budowe osiedli i wydawano
zezwolenia na budowe kilkudziesieciu domdw jednorodzinnych. Caty czas rozpatrywano
réwniez stary dylemat Milandwka - ,czy spotecznie bardziej uzasadnione jest zachowanie
obecnej strukfury miasta-ogrodu, czy tez zajecie sie budownictwem mieszkaniowym nawet
kosztem zieleni miejskiej”. W okresie PRL-u mdwiono réwniez o budowie ,,drég i chodnikdw”,
»Ciggle nieutwardzonych”, ,braku wody i zanieczyszczeniu miasta”, ,,0 sciekach i szambach,
i zakazie ich budowy”, zalegto$ciach w ,sieci handlowej”, o ,szkotach i przedszkolach
i dwuzmianowosci”, o ,sprawach umasowienia sportu”, o rozszerzeniu "prac z zakresie
kultury”, ,modernizacji sieci energetycznej”. W 1988 r. udato sie w Milanéwku odbudowadé
6 km ulic, zrealizowano tez cze$¢ nitki wodociggu. Podjeto remonty niektérych ulic:
Krolewskiej, Warszawskiej i 17 Stycznia. W 1989 r. podjeto budowe jednego budynku
komunalnego dla 40 rodzin zyjgcych w miescie: ,,w warunkach ciggtego zagrozenia zycia” .36

Uzyskanie przez Polske suwerennosci po 1989 r. zapoczgtkowato nowy etap rozwoju miasta.
W Milandwku zaczeta rozwijaé sie przedsiebiorczo$¢ - powstawaty prywatne szkoty,
przedsiebiorstwa ustugowe, sklepy, instytucje kulturalne. W miescie zlokalizowano takze
Archiwum Panstwowe Dokumentacji Osobowej i Ptacowej. Niestety okazato sie, ze nie
wszystkie podmioty sg w stanie skutecznie dziatac na wolnym rynku opartym na konkurenciji —
w 2014 r. zaktady ,,MIFAM" (Fabryka Narzedzi Chirurgicznych i Dentystycznych) znalazty sie
w stanie upadtosci likwidacyjnej.

Po transformacji ustrojowej w Milandwku potozono duzy nacisk na rozwdj infrastruktury
technicznej. Inaczne S$rodki zainwestowano w  wybudowanie i modernizacje sieci
wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej i elektroenergetycznej. Rozwijata sie réwniez
zabudowa indywidualna.

33 Tamze.
34 Tamze.
35 Tamze.
36 Tamze.
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2. Historyczny stan planistyczny

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Milanéwka - 1962 r.

W oparciu o obowigzujgcg w latach 1961 — 1984 ustawe z dnia 31 stycznia 1961 r.
o planowaniu przestrzennym powstat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
m. Milandwka. Plan zostat zatwierdzony Uchwatg Nr XLI/294 z dn. 23 pazdziernika 1962 r.
przez Prezydium Wojewddzkiej Rady Narodowej w Warszawie.

Projekt byt opracowywany na perspektywiczng ludnos$¢ w 1980 r. rzedu 17 000 osdb.
Wsréd gtéwnych zatozeh wymienic nalezy:
— postulat zahamowania rozwoju przemystu;

- redlizacje uzbrojenia inzynieryjnego jedynie dla zaktaddw przemystowych,
centrum ustugowego i budownictwa wielorodzinnego;

— priorytet zabudowy jednorodzinnej na zréznicowanych wielko$ciach dziatek
(od 1200 do 2 500 w zaleznosci od stanu lesistosci i warunkdw fizjiograficznych).

W okresie od 1962 do 1972 r. wprowadzono do planu miasta szereg odstepstw
zatwierdzonych przez P.W.R.N odpowiednimi uchwatami.

Warto wspomniec, ze plansza planu perspektywicznego z roku 1962 zaktadata juz w owym
czasie rezerwe terenowqg dla ewenfualnej frasy szybkiego ruchu (zaproponowano
rozwigzanie umozliwiajgce wyprowadzenie ruchu z trasy tranzytowej (obecnie drogi
wojewddzkiej 719) biegngcej przez centrum Milandwka i zaproponowano jej przebieg
w potudniowych rejonach miasta.

Préocz tego w pdtnocne] czesci miasta wskazywano przebieg , trasy przelotowej” o zblizonej
lokalizacji dzisiejsze] autostrady A2. Rozwigzania komunikacyjne forsowane, bqdz juz
zrealizowane w aktualnej dekadzie miaty wiec swoje uzasadnienie w dokumentach
planistycznych sprzed ponad 50 lat.

Ponadto majgc na wzgledzie warto$ciowy uktad urbanistyczny centrum Milanéwka z duzym
udziatem zieleni, plan zagospodarowania zaktadat tereny zieleni urzgdzonej wzdtuz
wiekszosci gtéwnych ciggdw komunikacyjnych w centrum Miasta oraz wzdtuz linii kolejowe;.
Zgodnie z planem miejscowym na terenie Milandwka preferowane byto budownictwo
jednorodzinne o charakterze ekstensywnym oraz na obszarach o duzej zawartosci zalesienia
i zadrzewienia.
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Rys. 9 Miejscowy plan zagospodarowania przesirzennego miasta zatwierdzony uchwatg nr XLII/294
Prezydium Wojewddzkiej Rady Narodowej w Warszawie z dn. 23 pazdziernika 1962 .

Miejscowy Plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego miasta Milanéwka — 1981 r.

Drugi z plandw miejscowych zostat stworzony na okres perspektywiczny do roku 1990. Plan
zostat zatwierdzony uchwatg nr XXIV Rady Narodowej m. st. Warszawy z dnia 20.03.1981 r.
Co ciekawe, przedmiotem opracowania byty nie tylko tereny Miasta Milanéwka w jego
granicach administracyjnych, ale réwniez przylegajgce do niego miejscowosci Owczarnia
i Falecin.

Plan ustalit podstawowqg funkcje miasta jako mieszkaniowo-ustugowqg oraz przemystowq
o ograniczonym i limitowanym wazroécie rozwoju, a takze funkcje produkcji rolnej gtdéwnie
na terenach gleb chronionych. Plan podkreslat  konieczno$¢ ochrony $rodowiska
przyrodniczego, w szczegdlnosci warto$ciowych zadrzewieh lesno-parkowych. Program
urbanistyczny zatozen do planu zaktadat, ze Milandéwek bedzie petnit podstawowq funkcje
mieszkaniowq (gtdwnie sypialniang), dla oséb zatrudnionych w miastach wzdtuz linii kolejowej
Warszawa - Zyrarddw.

W planie uznano za warto$¢ nadrzedng walory srodowiska przyrodniczego, ktérym wymogom
i ograniczeniom zostat podporzadkowany dalszy rozwdj gospodarczy. Ponadto plan
wskazywat wnioski i wytyczne polityki realizacyjnej w zakresie adaptacji, rekonstrukcii
i ochrony istniejgcej zabudowy zabytkowe.
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Jako podstawowe funkcje miasta niniejszy plan wskazywat funkcije:

e mieszkaniowq,
e przemystowq,

e Ustugowqg

e produkciji rolne;.

Cato$¢ obszaru miasta podzielono na dwa gtédwne rejony urbanistyczne: Milandéwek
Potnocny (po poétnocnej stronie toréw PKP) oraz  Milandwek Potudniowy (cze$¢ miasta
po potudniowej stronie tordw linii kolejowej PKP). Ponadto wydzielono dla dalszych ustalen,
tzw. jednostki funkcjonalne: jednostke funkcjonalng A, jednostke funkcjonalng B (Gruddw),
jednostke funkcjonalng C (,Podlesie”, Nowa Wie§), dla ktérych pdziniej okreslono
szczegobtowe przeznaczenie.

W  ramach uwzglednienia  ponadlokalnych  zatozeh w  zakresie  transportu,
w planie ogdlnym miasta Milanéwka zarezerwowano teren dla tranzytowej frasy
komunikacyjnej, ktéra miata odcigzy¢é odcinek trasy Warszawa- Skierniewice (realizacja
w okresie perspektywicznym). Planowana droga miata juz wdwczas podobny przebieg
do planowanej w kolejnych latach trasy, zwanej obwodnicq potudniowq Milandwka.

Miejscowy Plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego miasta Milanéwka na okres
perspektywiczny - 1993 r.

Niniejszy plan zostat zatwierdzony uchwatg nr 127 Rady Miasta Milandwka z dnia 30 marca
1993 r., a powstat w oparciu o obowigzujgcg wowczas ustawe z dnia 12 lipca 1984 r.
o planowaniu przestrzennym.

We wskazanym planie ponownie za warto$¢ nadrzedng uznano walory $Srodowiska
przyrodniczego i kulturowego Milandwka, ktérym podporzgdkowano inne funkcje wynikajgce
ze stanu istniejgcego, bqdz uznania ich za wtasciwe w dalszym rozwoju miasta. Byty to przede
wszystkim: funkcja mieszkaniowa, funkcja przemystowa (z tendencjg do stopniowego
ograniczania — plan nie przewidywat lokalizacji nowych obiektéw przemystowych) oraz
funkcije zwigzane z obstugq ludnosci (ustugi spoteczne takie jak przychodnie, szkoty, itp.).

Podstawowym zadaniem polityki przestrzennej miasta wyrazonym w planie ogdélnym z 1993 r.
byto dgzenie do zachowania le$no-parkowego charakteru miasta oraz ksztattowania
gestosci zabudowy dostosowanej do szczegdinych waloréw Srodowiskowych Milandwka.

Podobnie jak w poprzednim planie ogdinym cato$¢ obszaru miasta podzielono na dwa
rejony urbanistyczne (bilansowe), tj. Milanéwek Potnocny i Milanédwek Potudniowy. Nastepnie
porzgdkowo, aby utatwi¢ odczytywanie ustaleh realizacyjnych przyjeto trzy jednostki
strukturalne: A (obszar pomiedzy pdtnocng granicg miasta a terenami PKP), B (obszar
pomiedzy terenami PKP a ul. Krélewskq), C (obszar zawarty pomiedzy ul. Krélewskg
a potudniowq granicq miasta).

Pod wzgledem funkcjonalnym plan podzielit miasto na 3 podstawowe rejony: strefe ochrony
konserwatorskiej, obszary zainwestowane poza ww. strefg oraz kompleksy rolne i le$ne.

Plan ogdlny przewidywat tereny otwarte rolne na pdtnocy, tereny zieleni we wschodnim
rejonie miasta, a takze na potudniu (przy czym w tym rejonie byta dopuszczona zabudowa
siedliskowa). Wskazany plan, tak jak i poprzednie plany zagospodarowania przestrzennego,
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przewidywat takze na obszarze miasta rezerwe terenowqg korytarza komunikacyjnego
tzw. projektowanej potudniowej obwodnicy Milandwka i Grodziska Mazowieckiego.

Rys. 10 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Milanéwka zatwierdzony uchwatq
nr 127 Rady Miasta Milanéwka z dnia 30 marca 1993 .

MIEISCOWY PLAN OGOLNY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

minsto MILANOWEK
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Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Milanéwka -
1998 r.

Dotychczas obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Milandwka, zostato sporzgdzone w oparciu o przepisy ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r. i uchwalone Uchwatg Nr 195/LV/98 Rady Miasta
Milanéwka z dnia 10 marca 1998 r. Dokument powstat wiec w zupetnie innych realiach
prawnych i przez 20 lat nie zostat zmieniony, co stwarzato wiele komplikacji oraz rodzito
rozmaite problemy interpretacyjne i utrudniato korzystanie z tego dokumentu.

Ujeta w Studium wizja rozwoju miasta powstata w oparciu o catkiem inne uwarunkowania
gospodarcze, ekonomiczne i spoteczne, sprzed wejscia Polski w struktury Unii Europejskiej.
Cho¢ czes¢ proponowanych rozwigzan przestrzennych jest wcigz aktualna, to byty rowniez
takie, ktére nie mogty juz mieé zastosowania, szczegdinie w Swietle zmian, jakie zaszty
na terenie miasta od momentu wprowadzenia w 2003 r. mozliwosci realizacji inwestyciji
w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy.

Dotychczas obowigzujgce Studium zaktadato, ze na terenie Milandwka liczba mieszkahcoéw
snie powinna przekroczy¢ 16 tysiecy” i liczbe te nalezy traktowad jako ,docelowo
maksymalng”. Poniewaz plan ogdlny z 1993 r. zawierat podobne zatozenia, to w zwigzku
ztym w dokumencie studium wskazano, Zze ,tereny budowlane, gtdwnie mieszkalne,
wyznaczone w planie ogdlnym catkowicie zabezpieczajg potrzeby rozwoju miasta i wskazany
w planie kierunek rozwoju przestrzennego nalezy kontynuowac”. 7 tego wzgledu studium
w swoich ustaleniach czesto odwotuje sie do wymienionego powyzej planu ogdlnego.

Obowiqzujgce do tej pory Studium dzielito obszar miasta na dwa rodzaje stref. Pierwszy
podziat zatytutowany ,Polityka Przestrzenna” dotyczy wyodrebnienia poszczegdlnych
rejondw miasta w zaleznosci od tego, czy obowigzujg na nich plany miejscowe oraz
czy plany miejscowe powinny by¢ dla tych obszardw sporzgdzone w pierwszej czy drugiej
kolejnosci. Drugi rodzaj podziatu nazwano ,Kierunki Rozwoju" i w podziale tym wyodrebniono
dwie podstawowe strefy:

1. ,Tereny zurbanizowane i przeznaczone do urbanizacji w planie ogdlnym miasta,
na ktérych polityka przestrzenna powinna by¢ prowadzona zgodnie z tym planem”,

2. ,Jereny zwiqgzane z funkcjg sportowo-rekreacyjng miasta oraz zielenig ochronng
z zakazem rozbudowy funkcji niezwigzanych z rekreacjq”.

Strefa urbanizacji miata powierzchnie ok. 840 ha i obejmowata swym zasiegiem gtébwnie
centralng cze$¢ miasta, ale rowniez obszary potozone peryferyjnie, jak np. tereny potozone
wzdtuz ul. tgkowej na potudniu miasta, w zachodniej i pdtnocno — zachodniej czesci miasta
np. w rejonie ul. Kwiatowej, Wojska Polskiego i Pdtnocnej oraz w okolicach cmentarza,
a takze wzdtuz ul. Ludnej. W poétnocnej czesci miasta strefa ta siegata rejonu ul. Lipowej,
Gospodarskiej i Czubinskiej. Natomiast na wschodzie strefa urbanizacji  siegata
do ul. Rososzanskiej i pasmem wzdtuz ul. Grudowskiej, a takze w rejonie przystanku WKD —
Kazimierdwka, az do granic miasta.

Tereny zwigzane z funkcjg sportowo-rekreacyjng miasta stanowity ok. 115 ha i obejmowaty
m.in. tereny potozone we wschodniej cze$ci miasta - obszar Turczynka i rejon Polesia, tereny
usytuowane na potudniu - w sgsiedztwie ul. Ptasiej, jak réwniez tereny wzdtuz rzeki Rokitnicy
przy zachodniej granicy miasta oraz obszar obejmujgcy teren lasu i jego otoczenia
przy ul. Gospodarskie;.
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Dla pozostatych obszardw miasta nieobjetych ww. strefami wskazano nastepujgce kierunki
rozwoju:

1. ,Teren Pétnoc - Teren wskazany do pozostawienia w dotychczasowym uzytkowaniu
rolnym ze wskazaniem rozwoju upraw proekologicznych z adaptacjq i rozbudowqg funkcii
pensjonatowej dla osdéb starszych oraz z mozliwosciq zmiany przeznaczenia terendw
w strefie ew. autostrady” — sg to obszary o powierzchni ok. 175 ha potozone w pétnocnej
czesci miasta (na pdtnoc od ul. Kwiatowej i Lipowej oraz po poétnocnej stronie lasu
przy ul. Gospodarskiej).

2. ,Teren Wschdod - Teren do przeksztatcen w kierunku zieleni urzgdzonej lub rekreaci
komercyjnej z ew. dopuszczeniem innych form zagospodarowania nie kolidujgcych
zzarzgdzeniem wojewody o obszarze chronionego krajobrazu; niewskazany
do zabudowy mieszkaniowej” - jest to obszar o powierzchni ok. 55 ha potozony
we wschodniej cze$ci miasta pomiedzy torami PKP, ul. Rososzanskg, Krélewskg
i wschodnig granicg Milanowka.

3. ,Teren Potudnie - teren wskazany do pozostawienia w dotychczasowym uzytkowaniu
rolniczym z dopuszczeniem przeksztatceh w  kierunku zabudowy indywidualnej
na dziatkach pow. 2000 m2 w pasie 70 m po obu stronach istniejgcych ulic” - jest to
obszar Milandwka o powierzchni ok. 80 ha potozony na potudnie od toréw WKD
(linia Warszawa — Grodzisk Mazowiecki).

4, | Teren Zachdéd 1", dla ktérego Studium ustanawia ,mozliwo$¢ zmiany dotychczasowego
przeznaczenia terenu w czesci zachodniej (strefa oczyszczaini i linii wysokiego napiecia)
na dziatalno$¢ gospodarczg, w czesci wschodniej na cele mieszkaniowe, w czesci
potudniowej przy rzece pozostawienie terenu niezabudowanego” - to tereny
o powierzchni ok. 27 ha potozone po potudniowe] stronie ul . Ludnej i na zachdéd
od ul. Kruczej.

5. ,Teren Zachdéd 2 - teren do przeksztatcenia w kierunku zabudowy mieszkaniowej
oraz programu wskazanego w planie ogdlnym miasta” — to obszar o powierzchni
ok. 27 ha potozony przy zachodniej granicy miasta na potudnie od cmentarza
i na pétnoc od ul. Ledéchowskie;.

Cze$¢ z tych obszardw w Studium z 1998 r. predystynowana byta ,do dalszych
przeksztatcen”, uznano je jednak za dyskwadlifikujgce sie jako potencjalne nowe tereny
rozwojowe miasta ze wzgledu na niedostepno$¢ do sieci wodociggowej. Na przestrzeni lat
rozbudowana zostata sie¢ infrastrukturalna i obszary te sq stopniowo zabudowywane
m.in. w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy, ktére wprowadzita - jako nowe narzedzie
planistyczne - ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Tzw. decyzie WIZI wydawane sg dla terendw nieobjetych planami
miejscowymi. Fakt, ze decyzie te nie muszg by¢ zgodne z ustaleniami studium, skutkuje
licznymi rozbieznos$ciami istniejgcego zagospodarowania z dokumentem obowigzujgcego
studium.
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3. Struktura przestrzenna miasta

W studium przez pojecie ,struktury przestrzennej” rozumie sie uktad, czyli przestrzenne
rozlokowanie poszczegdlnych elementdw budujgcych krajobraz miasta oraz zaleznosci
zachodzgce pomiedzy nimi. Natomiast zgodnie z obowigzujgcqg ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przez pojecie ,krajobrazu” nalezy rozumiec ,,postrzegang
przez ludzi przestrzeh, zawierajgcq elementy przyrodnicze lub  wytwory cywilizacii,
uksztattowang w wyniku dziatania czynnikdw naturalnych lub dziatalnosci cztowieka”.

Jak wspomniano we wczesdniejszych rozdziatach uktad urbanistyczny miasta Milandwka jest
niejednorodny. Powstawat na skutek zardwno dziatah planowych (przemyslanej parcelacii)
jak réwniez ufrwalenia oraz powielania uktadu dziatek i charakteru zabudowy (gtdwnie
rolniczej) istniejgcej przed powstaniem letniska oraz rozwoju funkcji przemystowej w okresie
powojennym. Rozszerzanie granic miasta powodowato, ze w jego obszar witqczano tereny
dawnych, okolicznych wsi i przysidotkdw w tym m.in.. widoczne na mapach tereny zabudowy
o charakterze wsi ,ulicowek” potozone wzdtuz ul. Kwiatowe], Gospodarskiej, Kazimierzowskiej
czy Nadarzynskiej. Rozwdj zabudowy na tych terenach opierat sie na rolniczym podziale
na dziatki i w zwigzku z tym niewyksztatcona zostata tkanka o charakterze miejskim. Rozwdj
zabudowy na dziatkach porolnych (czesto dtugich niwach) bez przeprowadzenia
kompleksowej parcelacji spowodowat, ze pewne fragmenty miasta nie korespondujq
ze sparcelowang, centralng czescig Milandwka-Letniska.

Na obecny ksztatt Milandwka wptyw miata jednak nie tylko planowa parcelacja
i przytgczanie terendw porolniczych. Dla krajobrazu miasta istotna byta réwniez zmiana
charakteru miejscowosci. Nalezy pamietac, ze parcelacja Milandwka dokonywana byta
w zatozeniu, ze bedzie to miejscowose letniskowa. Dlatego wraz z kohcem okresu $wietnosci
letnisk, Milandwek zaczat sie zmieniaé. W latach 30-tych nastgpit jego intensywny rozwdj —
pojawiato sie wiecej domodw zamieszkiwanych przez caty rok, co spowodowato
m. in. konieczno$¢ budowy drugiej szkoty powszechnej. Natomiast po Il Wojnie Swiatowej
nastgpita jeszcze wieksza zmiana w charakterze miejscowosci. Ogdlnokrajowy trend rozwoju
funkcji przemystowych doprowadzit do powstania m.in. fabryki narzedzi chirurgicznych oraz
osiedli wielorodzinnych, w tym przyfabrycznych. W 1951 r. Milandwek uzyskat prawa miejskie.
W tym okresie rozpoczgt sie rowniez intensywny rozwdj innych okolicznych miegjscowosci.
Poraz kolejny wzrosto zapotrzebowanie na nowe mieszkania, mniejsze dziatki budowlane
oraz tworzenie nowych i powiekszanie istniejgcych obiektdw ustug spotecznych, zwtaszcza
szkdt powszechnych. Zwiekszata sie ponadto rola indywidualnego transportu, a wiec i ulice
zaczynaty przybiera¢é odmienny charakter. Na poczgtku byty to nieutwardzone trakty,
z biegiem lat coraz wiecej drég brukowano i opanowali je liczni uzytkownicy samochoddw.
Wptyw na zmiane charakteru Milandwka miata nie tylko zmiana z miejscowosci letniskowej
na osiedle miejskie, ale réwniez sukcesywny wzrost liczby mieszkancdw i charakter ich
zatrudnienia.

Do elementdw postrzeganych przez ludzi i najtatwiejszych do identyfikacii jest zauwazalna
odmiennos$¢ charakteru miasta w zaleznosci od jego fragmentu. W strukturze przestrzennej
Milandwka zréznicowanie krajobrazu czesto znacznie rdini sie w poszczegdinych jego
czesciach. Andlizujgc przestrzenh miasta mozna zaobserwowadé podziat na obszary (rejony),
ktére charakteryzujg sie podobnymi cechami i walorami krajobrazu: charakterem zabudowy
izieleni, uktadem iwielkoScig poszczegdinych dziatek, czy tez innymi elementami
odczytywalnymi w przestrzeni miasta, a takze wystepujgcymi tam problemami spotecznymi.
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Biorgc pod uwage zréznicowanie struktury przestrzennej Milandwka w studium podzielono
miasto na rejony — tzw. dzielnice o zblizonych cechach struktury przestrzennej. Wyznaczono
12 dzielnic:

Srédmiescie,

Strefa Konserwatorska,

Nowowiejska,

Gospodarska,

Pétnocny-Zachdd,

Zachdd,

Jedwab,

Grudow,

9. Kazimierzowska,

10.  Potudnie,

11.  Wschdd,

12.  Pétnoc.

O NN~

Wymienione powyzej dzielnice wydzielono gtéwnie ze wzgledu na charakter krajobrazu
i uktad przestrzenny, jakie dominujg na ich obszarze, ale brano pod uwage réwniez
wystepujgce tam zjawiska spoteczne. Srédmiescie i Strefa Konserwatorska zaliczone zostaty
do uktaddéw zdefiniowanych o najwyzszych walorach kompozycyjnych. Rejony Gospodarska
i Nowowiejska zaliczono do uktaddw zdefiniowanych o wysokich walorach kompozycyjnych.
Najwiekszy obszar miasta zajmujg dzielnice, ktérych uktad podlega intensywnym przemianom
przestrzennym. Sg fo m.in. zachodnie rejony miasta potozone na potudnie od ul. Kwiatowej
(dzielnice: Pétnocny-Zachdd, Zachdd i Jedwab) oraz tereny na potudniowym wschodzie
(dzielnice: Gruddéw i Potudnie). Uktady niezdefiniowane to gtdéwnie porolnicze obszary
potozone na pdtnocy i wschodzie Milandwka (dzielnice: Potnoc i Wschdd).

Nieco zblizony podziat na rejony miasta wystepowat réwniez w dokumencie Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Milandwka z 1998 r.
Jakjuz wspomniano, w kierunkach rozwoju wyznaczono tam podziat miasta na tereny
wZUrbanizowane iprzeznaczone do urbanizaciji...”, a takze ,fereny zwigzane z funkcjq
sporfowo-rekreacyjng oraz zieleniq ochronng...”. Ponadto w koncepciji programowo-
przestrzennej miasta wyznaczono pie¢ podstawowych terendw niezainwestowanych
bqdz stabo zainwestowanych do ewentualnych dalszych przeksztatcen. Byty to tereny:

Potnoc, Wschdd, Potudnie oraz Zachdd 11 2.
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Rys. 12 Podziat na rejony (izw. dzielnice) o zblizonych cechach struktury przestrzennej
(zrédto: opracowanie wtasne)
]
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Charakterystycznym elementem kompozycji przestrzennej miasta jest uktad ulic i podziat
na kwartaty. Na ksztatt struktury przestrzennej wptyw majg jednak réwniez inne elementy
budujgce krajobraz, takie jak: wystepowanie dominant przestrzennych, charakter
zagospodarowania dziatek potozonych wzdtuz drég - tworzgcy pierzeje ulic o odmiennym
charakterze w tym np. zwarte pierzeje ustugowe wzdtuz ulic, ale takze przestrzenie
reprezentacyjne, takie jak place publiczne czy tereny zieleni. Elementem moggcym miec
duze znaczenie dla krajobrazu jest rbwniez urozmaicenie rzezby terenu.
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Drogi i ulice stanowiq grupe najlepiej rozpoznawanych i zapamietywanych elementdow
struktury miasta. Na skrzyzowaniach wazniejszych drég mozna zaobserwowad wystepowanie
punktdw weztowych, czyli miejsc potqgczenh elementdw struktury miasta  sprzyjajgcych
zwiekszonej koncentracji mieszkancow.

Zdj. 1 Ulice o odmiennym charakterze - Zdj. 2 Ulice o odmiennym charakterze -
ul. Krasinskiego (zrédto: fotografia wtasna) ul. Kazimierzowska (zrédto: fotografia wtasna)

Innymi obiektami czytelnie wyrdzniajgcymi sie w krajobrazie sg dominanty przestrzenne, sq to
zazwyczaj budynki wyrdzniajgce sie skalg lub monumentalnoscig oraz usytuowane na osi
otwaré widokowych (czesto zamykajg widok ulicy).

Zdj. 3 Budynek przy ul. Kosciuszki - obecnie Zdj. 4 Dominanta przestrzenna - budynek Urzedu
Dzienny Dom Opieki Medycznej Polskiego Miasta - Willa ,,Wandzin” (zrédto: fotografia
Komitetu Pomocy Spotecznej (zrédto: fotografia wiasna)

wiasna)
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Takie wyrdzniajgce sie elementy krajobrazu zazwyczaj zapisujg sie w pamieci obserwatora
jako elementy charakterystyczne, tzw. wizytéwki miasta. Niegdy$ w krajobrazie Milandwka
wieksze znaczenie miato réwniez wystepowanie charakterystycznych form uksztattowania
terenu, takich jok wydmy czy obnizenia terenu ze zbiornikami wodnymi. Zgodnie
z historycznymi przekazami, wat wydmowy potozony w pdtnocnej czeSci miasta pomiedzy
ulicami Podgdrng i Podle$ng stanowit naturalng bariere przestrzenng pomiedzy Milandwkiem-
Letniskiem a wsig Milanéwek. Jednak ze wzgledu na jej nieznaczng wysokos¢ i postepujgcg
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zabudowe, obecnie urozmaicona rzezba terenu widoczna jest jedynie na fragmentach —
m.in. w miejscach lokalizacji zabytkowych obiektéw potozonych na rozlegtych dziatkach.

Zdj. 5 Budynek na wale wydmowym - Zdj. 6 Budynek na wale wydmowym -
ul. Podgérna 32 (zrédto: fotografia wtasna) ul. Podgérna 12 (zrédto: fotografia wtasna)

e

Na obszarze Milanéwka obecnie wystepujg rowniez inne elementy wyrdzniajgce sie w jego
strukturze, jak np. bariery przestrzenne. Sg to gtdwnie linia kolejowa przecinajgca miasto,
biegngca z pdtnocnego wschodu na potudniowy zachdd oraz droga wojewddzka —
ul. Krélewska. Struktury te stanowiq widoczne ograniczenia przestrzeni i miejscami tworzg
granice pomiedzy rejonami (dzielnicami) miasta. Cho¢ ograniczajg swobodng komunikacje
w poprzek bariery - szczegdlnie linia kolejowa, to poprowadzenie wiaduktu i ktadek pieszych
nad torami doprowadzito do wytworzenia swoistych punktéw widokowych. Cho¢ dalekie
widoki umozliwiajg gtodwnie wglad wzdtuz tordw kolejowych, to obserwatorowi otwiera sie
rowniez perspektywa na fragmenty miasta sgsiadujgce z linig kolejowg. W sylwetce
Milandéwka widzianego z tych miejsc dominujg geste (latem zielone) korony drzew,
co $wiadczy o ich licznoéci oraz oznacza, ze gabaryty zabudowy nie przekraczajg ich
wysokosci.

Zdj. 7 Widok z wiaduktu w kierunku wschodnim Zdj. 8 Zdjecie z wiadukiu w kierunku zachodnim
(2018 r.) (zrédto: fotografia wiasna) (zrédto: fotografia witasna)
W e ¥, : \‘:: /8 a
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Uktady zdefiniowane o najwyzszych walorach kompozycyjnych

Uktady zdefiniowane o najwyzszych walorach kompozycyjnych to jednoczesnie rejony
o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Wyraznie odczytywalne
sq pierzeje uliczne, w tym ,pierzeje zieleni” i uktad kwartatéw zabudowy.

1. $réodmiescie

Jedyny rejon miasta, gdzie przez lata wyksztatcity sie fragmenty tkanki o charakterze typowo
miejskim to sgsiedztwo dworca kolejowego. Rejon ten mozna nazwaé elementem
krystalizujgcym plan miasta. Odgrywa on role gtdwnej przestrzeni reprezentacyjnej
i spotecznej w Milandwku. To tu znajduje sie najwiecej elementdw identyfikujgcych krajobraz
miejski Milanédwka takich jok: pierzeje ustugowe i dominaty przestrzenne. Srédmiescie
to dzielnica obejmujgca ten wtasnie obszar. Potozona jest w centrum Milandwka o wyraznie
uksztattowanej strukturze przestrzennej, czytelnym podziale na kwartaty i elementach
Swiadczgcych o ,,miejskosci” przestrzeni. Obszar ten dzieli na dwie czesci linia torow
kolejowych. Jednoczesnie rejon stacji kolejowej jest miejscem koncentrujgcym
funkcjonowanie dzielnicy, jak i catego miasta. Okolice dworca to jedyne fragmenty miasta,
gdzie wystepujg cechy zabudowy typowo miejskiej, w tym historycznej, o uformowanych
pierzejach ustugowych wzdtuz ulic lub placéw. Jest to réwniez miejsce koncentracii
najwiekszej ilosci przestrzeni reprezentacyjnych. Jak juz wspomniano, jest to swoisty element
krystalizujgcy plan  miasta.  Najcennigjsze uktady przestrzenne wystepujg wzdtuz
ul. Warszawskiej i przy promieniscie wtgczajgcych sie do niej ulicach Krzywej i Grudowskiej
oraz po drugiej stronie toréw przy ul. Krakowskiej.

Zdj. 9 Ul. Warszawska — pierzeje ustugowe (zrédio:  Zdj. 10 Ul. Warszawska - pierzeje ustugowe
fotografia wtasna) (zrédto: fotografia wiasna)

W pozostatych czesciach obecnego $rédmiescia historyczna zabudowa sytuowana byta
gtdwnie w sposdb rozproszony — pojedyncze budynki lokalizowane byty w gtebi dziatki.
Fragmenty zabudowy pierzejowej wzdtuz ulic rysujq sie jeszcze jedynie wzdtuz ul. Przeskok oraz
na fragmentach ulic Pitsudskiego i Kosciuszki.

Obszar $srédmiescia cechuje wystepowanie zabudowy wielofunkcyjnej. Na przestrzeni lat
potozenie w cenfrum miasta oraz w sgsiedztwie dworca kolejowego sprzyjato lokalizaciji
wieksze] liczby budynkdéw ustugowych oraz wielorodzinnych, a takze dogeszczaniu
zabudowy. Istniejgcy uktad przestrzenny po pdtnocnej stronie torow wyddaje sie by¢ bardziej
przypadkowy niz ten usytuowany po stronie potudniowe]. Jest to efekt coraz silniejszego
rozdzielania miasta przez linie kolejowq. Poczgtkowo centrum Milandwka miescito sie
przy ul. Rynek (obecnie ul. Warszawska) — to tu zlokalizowana byta wiekszos¢ obiektdéw
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ustugowych, rzemiesiniczych itp. Po pdtnocnej stronie tordw zlokalizowane byty niegdys
nieliczne ustugi jak np.: urzgd gminy (miasta), apteka oraz znana kawiarnia ,,Grand Cafe”.
Poniewaz komunikacja pomiedzy pdtnocng, a potudniowqg czescig srédmiescia byta dosé
tatwa (na potgczeniu obecnych ulic Pitsudskiego i Kosciuszki) dostep do wszystkich ustug byt
wystarczajgcy zardwno dla mieszkancdw potudniowej, jak i pdtnocnej czesci Milandwka.
Rozbudowa linii kolejowej oraz przeniesienie przejazdu przez tory poprzez wiadukt w ciggu
ul. Smolenskiego spowodowaty silniejszy podziat cze$ci centralnej i rozwdj funkcji ustugowych
po podtnocne] stronie toréw. W ten sposéb w Srédmiesciu Milandwka wytworzyty sie dwa
oddzielne kompleksy ustugowe, przy czym po potudniowej stronie uktad ulic i podziat na
parcele byt zaprojektowany do petnienia takiej funkciji. Natomiast w czesci pdtnocnej uktad
ulegat stopniowemu dostosowaniu.

Zdj. 12 Ul. Krakowska (zrédto: fotografia witasna)

Rozwojowi funkcji centrotwdrczej towarzyszyto ksztattowanie sie gtdwnych rejondw
reprezentacyjnych Milandwka. Sg to obszary wyrdzniajgce sie takim sposobem
zagospodarowania, ktéry sprzyja nawigzywaniu kontaktdw miedzyludzkich, a takze
koncentracii ustug i przestrzeni publicznych. Obecnie najlepiej te funkcje spetniajg fragmenty
ulic Warszawskiej i Pitsudskiego oraz ulice Przeskok i Krzywa po potudniowej stronie tordw,
a takze fragmenty ulic: Krakowskiej, Kosciuszki i Piasta oraz ul. Dworcowa po pdtnocnej
stronie. W uktad przestrzeni reprezentacyjnych srédmiescia wpisuje sie wiekszo$¢ placykdw,
skwerdw i zielehcow istniejgcych obecnie na obszarze miasta.

Zdj. 13 Skwer im. F. Ossendowskiego (zrédto: Zdj. 14 Skwer im. A. Bienia (zrédto: fotografia
fotografia wiasna)
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Réwniez w §rédmiesciu potozone sg najwaziniejsze dominanty przestrzenne, w tym kosciot
Sw. Jadwigi, budynek urzedu miasta (Willa Wandzin) oraz tzw. Dom Piekarskiego (budynek

wielorodzinny z ustugami w parterze przy ulicy Pitsudskiego 33).

Zdj. 15 Tzw. Dom Piekarskiego - lokalna Zdj. 16 Kosciot sw. Jadwigi - lokalna dominanta
dominanta przestrzenna (zrédto: fotografia przestrzenna (zrédto: fotografia wtasna)
witasna)

Waznym elementem struktury przestrzennej Srédmiescia jest réwniez zielen. Na szczegding
uwage zastugujg pomniki przyrody, ale dla krajobrazu tej czesci miasta ogromne znaczenie
majg réwniez inne nasadzenia uliczne oraz zadrzewienia sgsiadujgce w z ulicami,
wystepujgce na dziatkach prywatnych — to one utrzymujq ,,zielony” charakter miasta-ogrodu
tej czesci Milanéwka.

Idj. 17 Zielen wzdtuz toréw PKP (zrédto: fotografia  Zdj. 18 Zielen w okolicach kosciota sw. Jadwigi
wilasna) (zrédto: fotografia witasna)

Do najwazniejszych wskazan w zakresie ksztattowania kierunkdw rozwoju dla dzielnicy
Srédmiescie zaliczyé nalezy:

e zachowanie cech zabudowy miegjskiej (szczegdlnie wzdtuz ul. Warszawskiej),
w tym rdéwniez uzupetnianie istniejgcego uktadu pierzei w nawigzaniu
do zabudowy historycznej;

e zachowanie i ksztattowanie charakterystycznych elementow  struktury
przestrzennej, w tym: dominant, przestrzeni publicznych i terendw zieleni
urzgdzone;j;
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e ochrone uktadu urbanistycznego (unikanie wydzielania nowych drég
i prowadzenia wtérnych podziatéw dziatek);

e podnoszenie jakosci przestrzeni poprzez remonty, wymiane nawierzchni
i wyposazenia przestrzeni reprezentacyjnych, zagospodarowanie terenéw
zieleni i placow z uszanowaniem wystepujacej, warto$ciowej zieleni wysokiej
oraz z uwzglednieniem charakterystycznych cech krajobrazu;

e Utrzymanie i rozwdj funkcji ustugowych gwarantujgcych zachowanie funkciji
centrotworczych dzielnicy;

e zachowanie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnej - w fym
przede wszystkim zieleni wysokiej.

2. Strefa Konserwatorska

Strefa Konserwatorska to dzielnica otaczajgca srédmiescie. Jej obszar (w przyblizeniu) stanowi
fragment miasta objety ochrong na podstawie wpisu do rejestru zabytkdéw (z wytgczeniem
srodmiescia oraz cmentarza) i to on Swiadczy o specyficznym charakterze Milandwka.
Zabytkowa cze$¢ miasta czesto okreSlana byta, i nadal jest, joko miasto-ogréd. Choc
Milandwek-Letnisko nie byt miejscowosciq, ktdéra od poczgtku swojego istnienia powstawata
jako typowy przyktad idei propagowanej przez Ebenezera Howarda, to posiada wiele cech,
ktére obligujg je do postugiwania sie tg nazwqg. ldea miasta-ogrodu narodzita sie
na przetomie XIX i XX w. Jej twércg byt wspomniany powyzej Ebenezer Howard,
ktory przedstawit koncepcje miasta bedgcego odpowiedziq na problemy wystepujgce
w tamtym czasie w przeludnionych o$rodkach migjskich. Gtdwnym celem powstawania
miast-ogroddw (tzw. miast satelickich) byto stworzenie dogodnych warunkdéw zycia jego
mieszkancoéw w luznej, niskiej zabudowie oraz w otoczeniu terendw zieleni. Kolejne plany
parcelacyjne Milandwka powstawaty w czasach propagowania idei miast-ogroddw
i uwzgledniajg jej wymienione powyzej zatozenia. Pomimo, ze rejon Strefy Konserwatorskiej
powstawat jako letnisko, fo posiada wiele cech zabudowy miejskiej. Obszar ten
charakteryzuje m.in. $wiadomie uksztattowana struktura przestrzenna i czytelny podziat
na kwartaty. Dzieki tym dziataniom powstata kompozycja krajobrazowa o duzych
wartoéciach przestrzennych i kulturowych. Niewagtpliwym atutem jest tutaj rdéwniez
wartosciowa i wiekowa zieleh o charakterze leSnym. W najstarszej czesci miasta nie jest ona
jedynie wzbogaceniem uktadu, ale stanowi jego immanentng cze$¢ i pozostatose
po czasach sprzed lokalizacji letniska. Uktad urbanistyczny Strefy Konserwatorskiej miasta
opiera sie na wytyczonych ulicach, wzdtuz ktérych rysujg sie ,zielone pierzeje” tworzone
przez bujng i czesto gestq zielen wysokq. Swego rodzaju reliktem jest rowniez wkomponowany
w uktad drég pas wydmowy zlokalizowany pomiedzy ulicami Podgdérng i Podle$ng.
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Zdj. 19 ,Zielone pierzeje” ul. Krakowskiej w rejonie  Zdj. 20 Pas wydmowy w rejonie ul. Lesny $lad
skrzyzowania z ul. Zabie Oczko (zrédto: fotografia i ul. Podgérnej (zrédto: fotografia wiasna)
witasna)

Strefa  Konserwatorska to fragment miasta cechujgcy sie nie tylko harmonijnym
i przemy$lanym  uktadem  kwartatéw.  Historyczna  zabudowa, czesto  budowana
w odmiennym stylu (klasyczne drewniane budynki letniskowe, wille o charakterze
dworkowym, klasycyzujgcym, miedzynarodowym, czy zakopianskim) lokalizowana byta
zwykle w gtebi dziatki, co zapobiegato chaosowi wynikajgcemu z sqgsiadujgcych
odmiennych styldw. W dzielnicy tej wystepuje najwiecej obiektdw zabytkowych. Budynki
te zarbwno stylem architektury, jok i gabarytami czesto odbiegajg od typowych
wspdtczesnych budynkdw jednorodzinnych, jednak najczesciej potozone sg na duzych
dziatkach i w otoczeniu obszernych ogroddéw. Liczne sq tu réwniez tereny zieleni
i wyrézniajgce sie "zielone ulice” (czesto jednak wymagajgce wprowadzenia lub wymiany
elementéw  rekreacyjnych i wypoczynkowych). Obiekty bardziej  wspdtczesne,
a w szczegdlnosci osiedla blokowe o znacznie wiekszych gabarytach powstate w czasach
PRL-u, miejscami zostaty ,wttoczone” w uktad kwartatéw zaburzajgc ww. strukture. Choc
dominujgcym rodzajem zabudowy sg wolnostojgce budynki jednorodzinne, fo jak juz
wspomniano, wystepujg réwniez osiedla wielorodzinne (np. pomiedzy ulicami: Stowackiego,
Wojska Polskiego i Zachodnig oraz Debowq, Brzozowq i Piotra Skargi). W Strefie
Konserwatorskiej zlokalizowane sq licznie typowe wille miejskie z okresu miedzywojennego.
W tej czedci miasta liczne sqg réwniez obiekty ustug publicznych.
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Zdj. 21 Willa Zosinek (zrédto: fotografia witasna) 1dj. 22 Pierwsza siedziba Centralnej

Doswiadczalnej Stacji Jedwabniczej (zrédto:
fotografia witasna)

Do najwazniejszych wskazah w zakresie ksztattowania kierunkdw rozwoju dla dzielnicy Strefa
Konserwatorska zaliczy¢ nalezy:

e ochrone cech Swiadczgcych o jej wyjgtkowym charakterze tj. wyjgtkowego
uktadu urbanistycznego (unikanie wydzielania nowych drég i prowadzenia
wtérnych podziatéw dziatek), charakteru zabudowy i zieleni, w tym
wysokiej;

e podnoszenie jakosci przestrzeni poprzez remonty oraz wymiane nawierzchni
i wyposazenia przestrzeni ogdlnodostepnych, zagospodarowanie terendw
zieleni i placoéw z uszanowaniem wystepujgcej, wartosciowej zieleni
wysokiej, a takze z uwzglednieniem charakterystycznych cech krajobrazu;

e zachowanie wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, w tym
przede wszystkim zieleni wysokiej;

e zachowanie podstawowej funkcji -  zabudowy — mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojgcej;

e opieke nad zabytkowymi budynkami.

Uktady zdefiniowane o wysokich walorach kompozycyjnych

Uktady zdefiniowane o wysokich walorach kompozycyjnych to takie, w ktérych dominujg
obszary o wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Na wielu ich
fragmentach wyraznie odczytywalny jest uktad kwartatéw zabudowy, a miejscami rowniez
pierzeje uliczne.

3. Nowowiejska

W duzej czesci rejon ten stanowi fragment miasta, ktéry réwniez powstat w wyniku
zaplanowanej parcelacji. Jest jednak szereg cech, ktére odrdézniajg go od ,Strefy
Konserwatorskiej”. Przede wszystkim jest tu stanowczo mniej okazatych drzew, w tym
pomnikdw przyrody, i dziatek o charakterze leSnym. Mniejsze jest rObwniez nagromadzenie
zabytkowych budynkdw - najwiece] z nich wystepuje w pdtnocnej czesci obszaru -
w sgsiedziwie ul. Krélewskiej. Im dalej na potudnie, tym charakter zabudowy bardziej
odbiega od charakterystycznego dla Milandwka-Letniska — m.in. coraz wiecej budynkdw
zlokalizowanych jest w do$¢ nieznacznej odlegtoéci od drog. Rowniez w tej czesci miasta
bardziej zauwazalny jest wtérny podziat parceli na coraz mniejsze dziatki. Co wazine,
po wschodniej stronie ul. Nowowiejskiej zachowany zostat nie tylko podstawowy uktad ulic,

58| Strona



STU
IAGOSPODAROWANIA

zaplanowany na etapie parcelacji letniska, ale réwniez dominujgca funkcja zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.

Zdj. 23 Tereny po dawnej fabryce ,MIFAM" Zdj. 24 Ul. Marszatkowska (zrédto: fotografia
(zrédto: fotografia wiasna) wiasna)

Od ul. Nowowiejskiej do zachodniej granicy miasta zauwazalne jest natomiast wiekszé
wymieszanie funkcji - wystepuje tu np. osiedle wielorodzinne ,Berliny” czy ustugi
wielkopowierzchniowe. Fragment ten nie posiada kompleksowego uktadu kompozycyjnego,
w tym wyraznego podziatu na kwartaty. Zauwazalne sq tu braki w podstawowym uktadzie
ulic — chociazby brak potgczenia ul. tgcznej ze Staszica. Jednakze charakter wystepujgcej tu
zabudowy jednorodzinne] bardzo przypomina tq zlokalizowang po drugiej stronie
ul. Nowowiejskie;.

Zdj. 25 Ul. Wysockiego (zrodto: fotografia wtasna)  Zdj. 26 Ul. Wysockiego (zrédto: fotografia

wiasna)

M'ﬂ-m

Charakter struktury przestrzennej obydwu czesci rejonu Nowowiejska zachowuje cechy
krajobrazu miejskiego. Na styku ze Strefqg Konserwatorskg, na przecieciu ulic Krélewskiej,
Nowowiejskiej i Pitsudskiego potozony jest wazny punkt weztowy miasta.

Do najwazniejszych wskazah w zakresie ksztattowania kierunkéw rozwoju dla dzielnicy
Nowowiejska zaliczy¢ nalezy:

e ochrone uktadu urbanistycznego zlokalizowanego po wschodniej stronie
ul. Nowowiejskiej (unikanie wydzielania nowych drég i prowadzenia
wtérnych podziatdéw dziatek);

e uzupetnienie uktadu drogowego po zachodniej stronie ul. Nowowiegjskiej,
w tym zrealizowanie potgczenia ul. tgcznej ze Staszica;
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e podnoszenie jakosci przestrzeni poprzez remonty i wymiane nawierzchni
i wyposazenia przestrzeni ogdinodostepnych z uszanowaniem wystepujqcej,
warto$ciowej zieleni wysokiej;

e zachowanie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w tym przede
wszystkim  zieleni  wysokiej, prowadzenie  dziatah  zmierzajgcych
do zwiekszenia udziatu drzew gatunkdw rodzimych;

e zachowanie podstawowej funkcji -  zabudowy  mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojgcej;

¢ unikanie mieszania kolizyjnych ze sobqg funkcji na sgsiadujgcych dziatkach,
zaproponowanie przeznaczenia dla terendw poprzemystowych;

¢ unikanie zabudowy obszardw realnie narazonych na niebezpieczehstwo
powodzi.

4. Gospodarska

To rejon, ktéry réwniez w znacznej czeéci zachowuje cechy krajobrazu miejskiego. Obszar ten
potudniowqg granicqg przylega do watu wydmowego na obszarze Strefy Konserwatorskie;.
Obejmuje swym zasiegiem teren dawnej wsi Milandwek, osiedle zabudowy jednorodzinnej
Gospodarska, tereny porolnicze potozone wzdtuz ul. Czubihskiej oraz sgsiadujgce z nimi
fragmenty sparcelowane w okresie miedzywojennym. Wspding cechq tej dzielnicy jest
w miare spdjny i funkcjonalny uktad drogowy oraz wystepowanie jednorodnej funkcji -
zabudowy jednorodzinnej. Analizujgc materiaty historyczne okazuje sie, ze w rejonie tym
(szczegdlnie w kwartatach pomiedzy ulicami Podleéng, Leénym Sladem, Gospodarskg
i Wspdlng) w latach 90-tych wystepowata jeszcze do$¢ licznie zabudowa zagrodowa.
To wtasnie przyczynito sie do sytuacii, ze w tym kwartale wyksztatcit sie szereg uliczek znacznie
wezszych niz na obszarze osiedla Gospodarska czy w rejonie sparcelowanym na etapie
Milandwka-Letniska. Pomimo tego, kwartat ten otoczony jest szerszymi ulicami i jego wymiary
wpisujg sie w uktad przestrzenny miasta. W dzielnicy Gospodarska licznie wystepujg dziatki
0 znacznie mniejszych wymiarach niz w zabytkowe] czesci Milandwka. Stad i charakter
zabudowy odbiega od tej zlokalizowanej w Strefie Konserwatorskiej. Budynki rozmieszczone sq
blizej siebie, niekiedy jeden przy drugim i czesto sg dobrze widoczne z sgsiadujgcych ulic.
Zieleh towarzyszgca zabudowie to ogrody przydomowe z licznymi gatunkami roslin
zimozielonych. Nieliczne dziatki o charakterze leSnym potozone sg w rejonie ulicy Wiejskie;.

Zdj. 27 UL. Przysztosci (zrédto: fotografia witasna) Zdj. 28 Ul. Lesny Slad (zrédto: fotografia wiasna)

Do najwaziniejszych wskazah w zakresie ksztattowania kierunkdw rozwoju dla dzielnicy
Gospodarska zaliczy¢ nalezy:
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e ochrone fragmentu uktadu urbanistycznego zlokalizowanego
w  kwartatach ulic Wiejskiej, Czubihskiej, Faleckiej i Wylot (unikanie
wydzielania nowych drég i prowadzenia wtérnych podziatdéw dziatek);

e Uzupetnienie uktadu drogowego wewngtrz kwartatdw na pozostatym
obszarze dzielnicy;

e podnoszenie jakosci przestrzeni poprzez remonty i wymiane nawierzchni
i wyposazenia przestrzeni ogdlnodostepnych z uszanowaniem wystepujgce;,
wartoéciowej zieleni wysokiej;

e zachowanie mozliwie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
wtym przede wszystkim  zieleni  wysokiej, prowadzenie dziatan
zmierzajgcych do zwiekszenia udziatu drzew gatunkdw rodzimych;

e zachowanie  podstawowe] funkcji -  zabudowy — mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojgce.

Uktady podlegajgce intensywnym przemianom przestrzennym

To rejony, gdzie jedynie na fragmentach wystepujq pojedyncze cechy migjskiej struktury
funkcjonalno-przestrzennej. Miejscami mozna odczyta¢ rysujgce sie pierzeje uliczne. Nie
mozna natomiast wyznaczy< wyraznie rysujgcych sie kwartatdéw zabudowy.

5. Poélnocny Zachéd

Obszar ten przylega bezposrednio do pdtnocno-zachodnich granic Strefy Konserwatorskiej,
aw jego zasiegu potozony jest rowniez fragment miasta objety ochrong w formie wpisu
do rejestru zabytkéw — czes¢ cmentarza. Obszar ograniczony jest od pdtnocy ul. Kwiatowq,
od wschodu ul. Wojska Polskiego, od potudnia ul. Partyzantéw, a od zachodu granicami
miasta. Zachodnia granica dzielnicy nie jest odczytywalna w przestrzeni. Pétnocny Zachdd
to rejon miasta powstaty na dawnych terenach porolniczych — m.in. gruntach wsi Chrzanéw.
Ksztatty wydtuzonych pdl uprawnych (niwy) sq wcigz odczytywalne w przestrzeni i siegajg
odul. Pétnocnej do Kwiatowej, a nawet od ul. Wojska Polskiego w Milandwku,
az do ul. Chrzanowskiej w Grodzisku Mazowieckim. Powstajgca na dawnych niwach
Chrzanowa zabudowa cechuje sie grzebieniowym uktadem, czesto bardzo wagskich uliczek,
odchodzgcych od ul. Wojska Polskiego. Fragment ten nie posiada zaplanowanego uktadu
kompozycyjnego, w tym wyraznego podziatu na kwartaty. Podstawowymi problemami
przestrzennymi tego rejonu miasta jest ,,porolniczy” charakter krajobrazu, w tym brak
kompleksowego uktadu ulic. W szczegdlnosci w obszarze tym wystepuje niedobdr potgczeh
poprzecznych pomiedzy dtugimi i wgskimi drogami, migjscami podziat na bardzo mate
dziatki budowlane i wystepujgca na nich gesta zabudowa oraz sgsiedztwo cmentarza.
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Zdj. 29 Ul. Tuwima (zrédto: fotografia wtasna) Zdj. 30 Ul. Wojska Polskiego (zrédto: fotografia
wlasna)

Do najwazniejszych wskazah w zakresie ksztattowania kierunkdw rozwoju dla dzielnicy
P&tnocny Zachdd zaliczyE nalezy:

e uUzupetnienie uktadu drogowego, ksztattowanie kwartatéw miasta — przede
wszystkim:  poszerzanie drég i wydzielanie potgczeh poprzecznych
pomiedzy wagskimi uliczkami;

e podnoszenie jakosci przestrzeni poprzez remonty i wymiane nawierzchni
oraz wyposazenia  przestrzeni  ogdlnodostepnych  z  uszanowaniem
wystepujqgcej, wartosciowej zieleni wysokiej;

e zachowanie mozliwie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
w tym przede wszystkim zieleni wysokiej;

e zachowanie podstawowe] funkcji -  zabudowy — mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojqcej;

e zaproponowanie przeznaczenia dla terendw otaczajgcych cmentarz, gdzie
obowiqgzujg ograniczenia wynikajgce z wystepowania fzw. stref sanitarnych.

6. Zachéd

Obszar Zachdéd to rejon o problemach bardzo zblizonych do dzielnicy Pétnocny Zachdd.
Potozony jest rowniez w gtdwnej mierze na dawnych terenach porolniczych — gruntach wsi
Chrzandéw. Obszar ten przylega bezposrednio do zachodnich granic Strefy Konserwatorskiej,
a w jego granicach, w pdétnocnej czesci, potozone sq: zwarty kompleks ogroddw
dziatkowych oraz tzw. Lasek Pondra.
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Wzdtuz potudniowej granicy dzielnicy (jednocze$nie granicy miasta) przeptywa rzeka
Rokitnica, z ktérg sgsiadujg dawne tgki — obecnie podlegajgce sukcesywnej zabudowie
na podstawie tzw. decyzji WZ (o warunkach zabudowy) lub zarastajg rodlinnoscig wysokg.
Cze$¢ niezagospodarowanych terendw sgsiadujgcych z Rokitnicg stanowig obszary
zagrozone powodziq. Fragment ten nie posiada zaplanowanego uktadu kompozycyjnego,
w tym wyraznego podziatu na kwartaty.

Zdj. 33 Ul. Kameralna (zrédto: fotografia wtasna) - Zdj. 34 Tereny w sqasiedztwie rzeki Rokitnicy
(zrédto: fotografia wiasna)

Podstawowymi problemami przestrzennymi tego rejonu miasta jest ,porolniczy” charakter
krajobrazu, w tym brak kompleksowego uktadu ulic. W szczegdlnosci w obszarze tym
wystepuje niedobdr potgczeh poprzecznych pomiedzy dtugimi i wgskimi drogami, miejscami
Zbytni podziat na drobne dziatki budowlane i wystepujgca tam gesta zabudowa.

Do najwazniejszych wskazan w zakresie ksztattowania kierunkdw rozwoju dla dzielnicy Zachdd
zaliczy¢ nalezy:

e uzupetnienie uktadu drogowego, ksztattowanie kwartatéw miasta — przede
wszystkim poszerzanie drog i wydzielanie potgczeh poprzecznych pomiedzy
wagskimi uliczkami;

e podnoszenie jakosci przestrzeni poprzez remonty i wymiane nawierzchni
i wyposazenia przestrzeni ogdinodostepnych z uszanowaniem wystepujqce;j,
wartoéciowej zieleni wysokiej;
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e zachowanie mozliwie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
witym przede wszystkim zieleni  wysokiej, prowadzenie dziatan
zmierzajgcych do zwiekszenia udziatu drzew gatunkdw rodzimych;

e zachowanie podstawowe] funkcji -  zabudowy — mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojgcej;

e unikanie zabudowy obszardw realnie narazonych na niebezpieczehstwo
powodzi oraz zaproponowdnie przeznaczenia zmniejszajgcego skutki
ewentualnych powodzi dla terendw sgsiadujgcych z rzekg Rokitnica,
gdzie obowiqgzujg ograniczenia wynikajgce z wystepowania obszaru
szczegdlnego zagrozenia powodzig.

7. Jedwab

Jedwab to obszar miasta, na ktérym zaplanowano w okresie miedzywojennym parcelacje
i ktérego znaczna czesc¢ poczgtkowo miata petni¢ podobne funkcje jak pozostate czesci
Milanéwka-Letniska. Zlokalizowanie jednak w tym fragmencie miasta Centralnej Staciji
Jedwabnicze] przesqgdzito o pdiniejszym odmiennym rozwoju czesci dzielnicy w kierunku
przemystowym. Fragment obszaru potozony pomiedzy ulicami Warszawskqg, Brzozowq, Piotra
Skargi i Bliskg w znacznym stopniu zagospodarowany byt takimi obiektami. Sgsiedztwo fabryki
sprzyjato natomiast rozwojowi zabudowy wielorodzinnej — powstaty osiedla ,,Jedwabnik”,
»Krélewska" i tzw. TBS-y. W dzielnicy tej wystepujq réwniez tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz tereny sportowe i obszary niezagospodarowane sgsiadujgce
z rzekg Rokitnicq. Zaprojektowany pierwotnie uktad ulic i placdédw zachowat sie jedynie
szczgtkowo i nie posiada spdjnej kontynuacji z terenami potozonymi na potudnie
od ul. Debowe.

Zdj. 35 Ul. Na Skraju (zrédto: fotografia wiasna) Zdj. 36 Ul. Warszawska (zrédto: fotografia wiasna)

Podstawowymi problemami pes’rrzennym| tfego rejonu miasta jest wmiszonie funkcji -
wystepujqg tu fereny zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz obszary poprzemystowe.
Brak jest rowniez kompleksowego uktadu ulic, w tym wyraznego podziatu na kwartaty.

Do najwazniejszych wskazah w zakresie ksztattowania kierunkdw rozwoju dla dzielnicy
Jedwab zaliczy¢ nalezy:

e uUzupetnienie uktadu drogowego, ksztattowanie kwartatéw miasta — przede
wszystkim odtworzenie moZliwych do realizacji drég zaplanowanych
w planach parcelacyjnych;
e podnoszenie jakosci przestrzeni poprzez remonty i wymiane nawierzchni
i wyposazenia przestrzeni ogdlinodostepnych z uszanowaniem wystepujgce;j,
warto$ciowej zieleni wysokiej;
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e zachowanie mozliwie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
wtym przede wszystkim  zieleni  wysokiej, prowadzenie dziatan
zmierzajgcych do zwiekszenia udziatu drzew gatunkdw rodzimych;

e odpowiednie rozplanowanie poszczegdlnych réznorodnych funkciji;

e zaproponowanie przeznaczenia dla terendw poprzemystowych;

e unikanie zabudowy obszardw realnie narazonych na niebezpieczehstwo
powodzi oraz zaproponowdnie przeznaczenia zmniejszajgcego skutki
ewentualnych powodzi dla terendéw sgsiadujgcych z rzekg Rokitnica,
gdzie obowigzujg ograniczenia wynikajgce z wystepowania obszaru
szczegdlnego zagrozenia powodzig.

8. Grudow

Gruddéw to rejon miasta o nieuporzgdkowanej strukturze przestrzennej i wymieszanych
funkcjach. W obszarze tym potozone sqg zarbwno mate fragmenty miasta, ktére objete byty
planami parcelacyjnymi (nie objete jednak ochrong konserwatora zabytkéw), jak i tereny
porolnicze. Obszary sgsiadujgce ze Strefg Konserwatorskg oraz rejonem Nowowiejska
cechujg sie wystepowaniem rozplanowanej siatki ulic, ktéra jednak nie posiada spdjnej
z dzielnicg kontynuacji. Na obszarach porolniczych, w sqgsiedztwie drogi wojewddzkie] —
ul. Krélewskiej wyksztatcita sie mozaika dziatek o réznych funkcjach i zwigzanych z nimi
odmiennymi formami zabudowy. Trasa 719 sprzyja lokalizacji obiektdw ustugowych po obu jej
stronach, a na styku ze ,Strefg Konserwatorskg”, na przecieciu z ul. Grudowskg
przy przystanku WKD potozony jest wazny punkt weztowy miasta. Jednoczesnie ul. Krélewska
stanowi istotng w skali miasta bariere przestrzenng.

Zdj. 37 Ul. Krélewska (zrédto: fotografia wiasna) Zdj. 38 Ustugi przy ul. Podwiejskiej (zrédto:
fotografia wiasna)

Gruddw to rejon miasta pows’roy przeodzemha dowﬁych ’rere'noch" porolniczYCh. Ksztatty
waskich, wydtuzonych pdél uprawnych (niwy) sg wcigz odczytywalne w przestrzeni szczegdinie
pomiedzy ulicami Uroczq, Bocianig, Wiatraczng i Cichq.
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Zdj. 39 Ul. Grudowska (zrodto: fotografia wiasna)

/ ‘: “?ﬁ\ '

Podstawowymi problemami przestrzennymi tego rejonu miasta jest wymieszanie kolidujgcych
ze sobq funkcji (szczegdlnie w sqgsiedztwie ul. Krolewskiej) oraz ,porolniczy” charakter
krajobrazu, w tym brak kompleksowego uktadu ulicznego. Ponadto w obszarze tym
wystepuja waskie drogi, miejscami podziat na drobne dziatki budowlane i gesta zabudowa.
Uporzadkowania przestrzeni wymagajg réwniez tereny sgsiadujgce z torami WKD oraz rejon
Polesia, gdzie wystepuje mozaika terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i dziatek
le$nych, a takze schronisko dla zwierzat.

Do najwazniejszych wskazah w zakresie ksztattowania kierunkédw rozwoju dla dzielnicy
Grudow zaliczy¢ nalezy:

e zachowanie podstawowej funkcji - zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
wolnostojgcej przy jednoczesnym wydzieleniu fragmentdw przeznaczonych
pod funkcje ustugowe;

e unikanie mieszania kolizyjnych ze sobqg funkcji na sgsiadujgcych dziatkach;

e uzupetnienie uktadu drogowego, ksztattowanie kwartatéw miasta — przede
wszystkim  poszerzanie drég istniejgcych i wydzielanie dodatkowych
potgczen w rejonach o utrudnionym dostepie;

e podnoszenie jakosci przestrzeni poprzez remonty i wymiane nawierzchni
i wyposazenia przestrzeni ogdlnodostepnych z uszanowaniem wystepujgcej,
wartoéciowej zieleni wysokiej;

e zachowanie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, prowadzenie
dziatan zmierzajgcych do zwiekszenia udziatu drzew gatunkdw rodzimych.

9. Kazimierzowska

Obszar Kazimierzowska potozony jest w gtdwnej mierze na dawnych terenach porolniczych -
gruntach Nowej Wsi. Potudniowa granica opiera sie o trase WKD. Gtéwnq osig przestrzenng
dzielnicy jest ul. Kazimierzowska, wzdtuz ktérej zlokalizowana jest zabudowa tworzgca dawniej
fzw. ulicowke. Wobec tego ,wiejski" charakter okolicy mozna odczytaé nie tylko
po ,niwowym" uktadzie dziatek, ale czesto réwniez po formie i usytuowaniu budynkdw. Rejon
ten charakteryzuje sie ubogim uktadem drogowym, ale jednoczesnie znaczna czes¢ dzielnicy
to tereny jeszcze niezainwestowane. Najwieksze nagromadzenie rdznorodnych funkcii
wystepuje w rejonie ul. tgkowej, gdzie zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej miejscami
tfowarzyszg obiekty produkcyjno-magazynowe. Pomiedzy ulicami tgkowqg a Ptasig potozone
sg mato zainwestowane tereny sqgsiadujgce z Rowem Grudowskim.
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Zdj. 41 Ul. Kazimierzowska (zrédto: fotografia 1dj. 42 Tereny na potudnie od ul. Wiatracznej

wiasna) (zrédto: fotografia wiasna)

Zdj. 43 Okolice ul. Ptasiej w 2017 r. (zrédto: Zdj. 44 Réw Grudowski w okolicach ul. Stokrotki
fotografia witasna) (zrédto: fotografia witasna)

R % &

Podstawowymi problemami przestrzennymi tego rejonu miasta jest wymieszanie funkcji
(szczegdlnie w sgsiedztwie ul. tgkowej) oraz ,,porolniczy” charakter krajobrazu, w tym brak
kompleksowego uktadu ulicznego i wyraznego podziatu na kwartaty.

Do najwazniejszych wskazan w zakresie ksztattowania kierunkdw rozwoju dla  dzielnicy
Kazimierzowska zaliczy¢ nalezy:

e zachowanie podstawowej funkcji — zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojgce;j;

e unikanie mieszania kolizyjnych ze sobg funkcji na sgsiadujgcych dziatkach;

e uzupetnienie uktadu drogowego, ksztattowanie kwartatéw miasta — przede
wszystkim poszerzanie drég istniejgcych i wydzielanie dodatkowych potgczenh
w rejonach o ufrudnionym dostepie;

e podnoszenie jakosci przestrzeni poprzez remonty i wymiane nawierzchni
i wyposazenia przestrzeni ogdinodostepnych z uszanowaniem wystepujqce;j,
wartosciowej zieleni wysokiej;

e zachowanie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, prowadzenie
dziatan zmierzajgcych do zwiekszenia udziatu drzew gatunkdw rodzimych.
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10. Potudnie

Potudnie to rejon najbardziej oddalony od centrum miasta - odlegtos¢ od stacji kolejowej
wynosi ok. 2,5 — 3 km. Dodatkowo obszar ten oddzielony jest barierg przestrzenng (forami kolei
WKD) z przejazdami jedynie w ciggu ulic Sredniej i tgkowej. Przez obszar Potudnia przebiega
Réw Grudowski, z ktérym sgsiadujg dawne tgki — obecnie podlegajgce sukcesywnej
zabudowie lub zarastajgce roslinnoscig wysokg. Rejon ten nie posiada zaplanowanego
uktadu kompozycyjnego, w tym wyraznego podziatu na kwartaty. Dominujgca w rejonie
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna zlokalizowana jest gtéwnie wzdtuz ul. Srodkowe;,
jak réwniez przy waskich drogach wytyczanych wzdtuz dawnych niw. Obszar ten posiada
podobny charakter co tereny sqgsiadujgce, potozone w gminach przylegtych i podlegajgce
sukcesywnej urbanizacji. Podstawowym problemem przestrzennym jest ,,porolniczy” charakter
krajobrazu, w tym brak kompleksowego uktadu ulic i rozproszona zabudowa. W szczegdlnosci
w obszarze tym wystepuje niedobdr potgczeh poprzecznych pomiedzy dtugimi i wagskimi
drogami ciggngcymi sie pomiedzy ulicami Srednig a tgkowq. Wazne jest réwniez
zaplanowanie potgczen przestrzennych, w tym komunikacyjnych pomiedzy dzielnicg,
a pozostatymi obszarami miasta.

Zdj. 45 Przystanek WKD ,,Brzézki” (zrédto: Zdj. 46 Tereny ,porolnicze” w rejonie ul. kgkowej
fotografia witasna) (zrédto: fotografia witasna)

Do najwazniejszych wskazan w zakresie ksztattowania kierunkdw rozwoju dla dzielnicy
Potudnie zaliczy¢ nalezy:

e zachowanie podstawowej funkcji — zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojgce;j;

e uUzupetnienie uktadu drogowego, ksztattowanie kwartatéw miasta — przede
wszystkim poszerzanie drég i wydzielanie potgczen poprzecznych pomiedzy
waqskimi uliczkami;

e zaplanowanie potqgczen przestrzennych, w tym komunikacyjnych pomiedzy
dzielnicq, a pozostatymi obszarami miasta — usprawnienie przemieszczania
szczegdlnie pieszych i rowerzystdw z rejonem $rédmiescia;

e podnoszenie jakosci przestrzeni poprzez remonty i wymiane nawierzchni
i wyposazenia przestrzeni ogdinodostepnych z uszanowaniem wystepujgcej,
wartosciowej zieleni wysokiej;

e zachowanie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, prowadzenie
dziatan zmierzajgcych do zwiekszenia udziatu drzew gatunkdw rodzimych.
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Uktady niezdefiniowane
To rejony, gdzie nie wystepujg cechy miejskiej struktury funkcjonalno-przestrzennej. Nie mozna
wyznaczy¢ kwartatdéw zabudowy, czy wyraznie rysujgcych sie pierzei ulic.
11. Wschéd

Obszar Wschdéd obejmuje swym zasiegiem tereny o rdéznych funkcjach. Najwiekszg
powierzchnie stanowiq dawne tgki sgsiadujgce z Brwinowem. Obecnie na skutek naturalnej
sukcesiji te wilgotne tereny ulegajq jednak zarastaniu roslinnosciq wysokg.

Zdj. 47 Tereny tgk we wschodniej czesci miasta Zdj. 48 Tereny tagk we wschodniej czesci miasta
(zrédto: fotografia wiasna) (zrédto: fotografia witasna)

Po potudniowej stronie ul. Krélewskiej potozone jest dawne zatozenie ,Turczynek”. Jego
najcenniejszy fragment stanowiqg obiekty architektoniczne oraz zalesione tereny otaczajgce
zabytkowe wille. W rejonie tym zlokalizowane sq réwniez ogrédki dziatkowe, tereny sportowe,
a takze zabudowa jednorodzinna przy ul. Brwinowskiej i na pédtnoc od ul. Podwigijskie;.

Zdj. 49 ul. Rososzanska (zrédto: fotografia wtasna)  Zdj. 50 Jedna z wili na Turczynku (zrédto:
fotografia wiasna)

z.. )

Obszar przecina ul. Krélewska - jednak w tym rejonie nie sgsiadujg z nig liczne obiekty
ustugowe. Po potudniowej stronie graniczy ona z terenami leénymi Turczynka, a po pdtnocne;j
z tgkami.
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Zdj. 51 Ul. Krélewska (zrodto: fotografia wiasna) Zdj. 52 ul. Turczynek (zrédto: fotografia wiasna)

Do podstawowych probleméw przestrzennych w rejonie Wschdd zaliczyé mozna brak
zdefiniowania funkcji dla poszczegdlnych terendw, w tym przede wszystkim
niezainwestowanych. Wazne jest rdowniez zaplanowanie potgczeh przestrzennych,
w tym komunikacyjnych pomiedzy dzielnicq, a pozostatymi olbszarami miasta.

Do najwazniejszych wskazah w zakresie ksztattowania kierunkéw rozwoju dla dzielnicy
Wschodd zaliczy ¢ nalezy:

e dziatania ochronne i przywracajgce funkcjonowanie zabytkowego zatozenia
wjurczynek”;

e podnoszenie jakosci zagospodarowania stadionu i jego otoczenia;

e ochrona terendw podmoktych tgk;

e zdefiniowanie funkcji dla poszczegdinych terendw, w tym wyznaczenie terendw
najcenniejszych, na ktérych nie wskazana jest lokalizacja zabudowy;

e uUzupetnienie uktadu drogowego, ksztattowanie kwartatdw miasta;

e zaplanowanie potqczen przestrzennych, w tym komunikacyjnych pomiedzy

dzielnicg, a pozostatymi obszarami miasta - usprawnienie przemieszczania
szczegodlnie pieszych i rowerzystow z rejonem srodmiescia;
e podnoszenie jakoSci przestrzeni poprzez remonty i wymiane nawierzchni

i wyposazenia przestrzeni ogdlnodostepnych z uszanowaniem wystepujgcej,
wartosciowej zieleni wysokiej;

¢ zachowanie mozliwie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
prowadzenie dziatan zmierzajgcych do zwiekszenia udziatu drzew gatunkdw
rodzimych na terenach zainwestowanych.

12. Péinoc

Do pdtnocnych granic miasta przylega najmniej zainwestowany rejon Milandwka. Przewazajg
tu grunty rolne i tereny porolnicze.
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Zdj. 53 P6tnoc miasta (okolice ul. Kwiatowej) Zdj. 54 Potnoc miasta (okolice ul. Ruczaj) (zrédto:
(zrédto: fotografia wiasna) fotografia wtasna)

Wystepujgce na tym obszarze budynki czesto majg charakter zabudowy zagrodowe.
Na fereny porolnicze stopniowo wkracza tez zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna -
szczegdlnie w rejonie ul. Wylot oraz na pétnoc od ul. Lipowe.

Zdj. 55 Potnoc miasta (ul. Jerzykow) (zrédto: Zdj. 56 P6tnoc miasta (ul. Marzen) (zrédto:
fotografia wiasna) fotografia wtasna)

Elementem wyrdzniajgcym sie w krajobrazie tej czesci miasta jest Zaktad opiekunhczo-
pielegnacyjny przy ul. Kosciuszki 1j. Dzienny Dom Opieki Medycznej Polskiego Komitetu
Pomocy Spotecznej w Milandwku. Jest to czterokondygnacyjny rozlegty budynek powstaty
w latach 50-tych i otoczony obecnie terenami zieleni.
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Zdj. 57 Zaktad opiekunczo-pielegnacyjny Zdj. 58 Tereny zieleni przy zaktadzie opiekunczo-
afia wtasna)

przy ul. Kosciuszki (zrédto: fotografia wtasna) pielegnacyjnym (zrédto: fotogr

aj
73, ey

Do podstawowych problemdw przestrzennych w rejonie Pétnoc zaliczy¢ nalezy zdefiniowanie
funkcji dla poszczegdinych terendw niezainwestowanych oraz zaplanowanie uktadu
kompozycyjnego, w tym podziatu na kwartaty terendw przeznaczonych pod zabudowe.
Wazne jest réwniez zarezerwowanie terendw pod funkcje ustug publicznych oraz
zredlizowanie potgczeh przestrzennych, w tym komunikacyjnych pomiedzy dzielnicg
a pozostatymi obszarami miasta.

Do najwazniejszych wskazan w zakresie ksztattowania kierunkdw rozwoju dla dzielnicy Pétnoc
zaliczy¢ nalezy:

e zdefiniowanie funkcji dla poszczegdinych terendw, w tym wyznaczenie terendw
najcenniejszych, na ktérych niewskazana jest lokalizacja zabudowy;

e Uzupetnienie uktadu drogowego, ksztattowanie kwartatdw miasta;

e zaplanowanie potgczeh przestrzennych, w tym komunikacyjnych pomiedzy

dzielnicg a pozostatymi obszarami miasta — w szczegdlnosci usprawnienie
przemieszczania pieszych i rowerzystéw z rejonem §rédmiescia;
e podnoszenie jokosSci przestrzeni poprzez remonty i wymiane nawierzchni

i wyposazenia przestrzeni  ogdlnodostepnych z uszanowaniem wystepujgce;,
wartosciowej zieleni wysokiej;

e zachowanie mozliwie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
prowadzenie dziatan zmierzajgcych do zwiekszenia udziatu drzew gatunkdéw
rodzimych na terenach zainwestowanych.

W zwigzku z powyzszym do gtdwnych dziatah w zakresie zagospodarowania przestrzennego
w Milandwku zaliczy¢ nalezy przede wszystkim ochrone najcenniejszych urbanistycznie,
krajobrazowo i przyrodniczo rejondw miasta oraz wyksztatcanie na pozostatych obszarach
przeznaczonych pod zabudowe struktury miejskiej uzupetniajgcej i nawigzujgcej przestrzennie
do zabytkowego zatozenia o charakterze miasta-ogrodu potozonego w czesci centralne;.

4. Struktura funkcjonalna miasta

~Struktura funkcjonalna” to przestrzenne rozlokowanie na obszarze miasta terenéw o réznych
funkcjach. Strukture funkcjonalng miasta Milandwka przeanalizowano biorgc pod uwage
inwentaryzacje sporzgdzong na potrzeby studium z doktadnosciq do obszardw oznaczonych
na mapie topograficznej. Miejscami pokrywajg sie one z granicami dziatek ewidencyjnych,
w innych sytuacjach dotyczg np. wydzielen funkcjonalnych takich jak ogrodzenia. W analizie
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struktury funkcjonalnej pominieto tereny zwigzane z komunikacjq. Problematyka ta zawarta

jest w oddzielnym rozdziale studium.

Analizujgc procentowy udziat poszczegdlnych funkcji wystepujgcych na obszarze miasta
okazuje sie, ze blisko 60% powierzchni miasta Milandwka zostato juz zainwestowane.
Do terendéw zainwestowanych zaliczono nie tylko obszary znajdujgce sie pod budynkami czy
innymi obiektami budowlanymi, ale réwniez towarzyszgce im otoczenie, ktére ulegto
przeksztatceniu jak np. ogrody przydomowe. W zwigzku z tym obszarami o wysokiej gestosci
terendw zainwestowanych (z niewielkim odsetkiem dziatek nieuzytkowanych) sg Strefa
Konserwatorska i oczywiscie Srodmiescie, ale réowniez rejon Gospodarska i Nowowiejska -
zaliczone do uktaddw zdefiniowanych. Innymi obszarami, na ktérych zauwazalny jest duzy
udziat zainwestowania sg rejony: Zachdéd, Potnocny Zachdd, Jedwab, Gruddw,
Kazimierzowska i Potudnie. Sg to dzielnice, ktérych uktad podlega intensywnym przemianom
przestrzennym. W potudniowej i zachodniej czesci miasta stopien rozproszenia zabudowy jest
tak zaawansowany, ze trudno odnalezé wieksze obszary pozbawione zabudowy. Wraz
z oddalaniem sie od zabytkowego zatozenia o charakterze miasta-ogrodu, wyraznie
zauwazalne jest rozrzedzanie sie zabudowy. Dziatki zainwestowane koncentrujg sie
wzdtuz gtdbwnych ciggdw komunikacyjnych, a nastepnie wzdtuz drég wewnetrznych,
whnikajgcych stopniowo w gtgb obszardw usytuowanych na peryferiach miasta. W rejonach
potozonych na obrzezach Milandéwka, zwtaszcza na zachodzie, potudniu i na Polesiu
zabudowa powstaje w sposdb chaotyczny, ,tanowy”. Takie rozwigzania skutkujg duzym
stopniem rozproszenia zabudowy i zanikaniem wiekszych terendw otwartych. Najmniej
zainwestowane sq porolnicze obszary potozone na pdétnocy i wschodzie Milandwka
(dzielnice: Potnoc i Wschod) okreSlone w  uwarunkowaniach studium jako uktady
niezdefiniowane. Jedynie w tych rejonach miasta wystepujq jeszcze znaczne powierzchnie
terenéw otwartych z do$¢ bogatym (jak na Milanéwek) uktadem drobnych ciekéw wodnych
i rowdéw. Na terenach otwartych na pétnocy miasta, gdzie nie obowigzujg plany miejscowe
i grunty sgsiadujg z terenami zabudowanymi) pojawia sie presja inwestycyjna — budynki
realizowane sg na podstawie decyzji WZ i stopniowo wkraczajg na tereny porolnicze,
co szczegdlnie widoczne jest na zachdd od ul. Wylot.
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Rys. 14 Struktura funkcjonalna miasta Milanéwka (zrédto: opracowanie wiasne na podstawie wykonanej inwentaryzacji)
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Rys. 15 Powierzchnia terenéw miasta Milanéwka wedtug petnionej funkcji (zZrédto: opracowanie wiasne
na podstawie wykonanej inwentaryzaciji)

Struktura funkcjonalna terendw:

N 435, 2% mieszkanicwych jedneredzinrych | misszhaniswych jedneredrinnych z vstugami
30,2% zielen otwart )

I 43% ustugowych

4,1 % lazdw

3.9% niezagezpodarowanych [w tkance miejzkie))

2,2% miaszkanicwych wiglerodzinnych | misszkaniowych wisleredzinmych z vebugami

1.6% kolejowych

1.3% zagrodowych

1.2% produkoyine-vstugowych

0.7% cgroddéw doatkowych

0,.5% zamieszkania zhiorewego

0,8% miaszkanicow o-produkoyine-vstugowych

0.4% zieleni vrzgdzone]

0,.3% cmentarzy

0,2% infraztruktury techriczneg)

0.2% wéd stojgoveh

Najwiekszg czes¢ powierzchni Milandwka (ponad 48%) zajmujg tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, w tym z ustugami towarzyszgcymi. Drugie miejsce
pod wzgledem powierzchni stanowiqg tereny zieleni otwartej (30%), przy czym zaliczono
do nich zaréwno tereny faktycznie uzytkowane rolniczo na pétnocy, tgki na wschodzie, jak
i niezagospodarowane dziatki — czesto stanowigce nieuzytki, potozone poza tkankg miejskg
(w potudniowej i zachodniej czesci miasta). Tereny petnigce inne funkcje zajmujg tgcznie
mniej niz /4 powierzchni Milandwka. Wsérdéd nich najwiekszy udziat stanowiqg tereny ustugowe
(4,.5%) oraz lasy (4%). Ok. 4% powierzchni zajmujg niezagospodarowane dziatki w tkance
miejskiej, co wskazuje na istniejgce rezerwy np. pod inwestycje mieszkaniowe z zapewniong
infrastrukturg i dostepem do podstawowych ustug. Tereny te jednak czesto wymagajq
uregulowania stanu wtasnosciowego.

Mniegj niz 2,5% powierzchni miasta zajmujq obszary z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng
lub o charckterze zabudowy wielorodzinnej, w ftym z ustugami fowarzyszgcymi.
Cho¢ stanowig tak znikomy udziat powierzchni Milandwka, to w osiedlach zlokalizowanych
na tych terenach mieszka ok. 2 700 mieszkahcdédw (po uwzglednieniu szacowanej liczby
mieszkancéw nowo powstatego osiedla ,,Eco Milan” liczba ta moze osiggngé
ok. 3 200 osdb). Stanowic¢ to bedzie niespetna 20% liczby wszystkich mieszkancdw miasta.

W strukturze funkcjonalnej Milanédwka wérdd obszardw stanowigcych ponizej 2% powierzchni
miasta wystepujg m.in. tereny: kolejowe, infrastruktury technicznej, ogroddéw dziatkowych,
zabudowy zagrodowej, zabudowy produkcyjno-ustugowej, cmentarza, doméw zakonnych
a takze tereny pod wodami stojgcymi.

Jak juz wspomniano, niespetna 50% powierzchni  Milandwka zajmuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Na zabudowe te sktadajg sie gtdwnie budynki wolnostojgce,
w tym zabytkowe wille $wiadczace o dawnym letniskowym charakterze miasta, usytuowane
zwtaszcza w rejonie fzw. Strefy Konserwatorskiej. Analizujgc decyzje dotyczgce wpisu
do rejestru zabytkédw poszczegdinych budynkdw potozonych na terenie Milandwka okazuje
sie, ze wiekszo$¢ z tych obiektdw uznana zostata za cenne przyktady podmiejskich willi
charakterystycznych dla podwarszawskich letnisk. Czeé¢ z nich realizowana byta w stylach
reprezentatywnych dla budynkéw budowanych w Polsce w okresie miedzywojennym
na przedmiesciach wiekszych miast. Zabudowa powstajgca w tym okresie cechowata sie
zréznicowaniem. Obok drewnianych, matych domdw czesto lokalizowane byty budynki
o charakterze dworéw lub patacdw, w ich sqgsiedztwie pojawiaty sie rdwniez obiekty
modernistyczne. Porédwnujgc architekture budynkéw Milandwka i innych rejondw
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podmiejskich okazuje sie, ze spotka¢ tu mozna wyjgtkowo licznie prezentowang grupe
miedzywojennych zabytkowych budynkéw (will), z czego wiele ma znaczne gabaryty.
Budynki te czesto potozone sq na duzych dziatkach z wartosciowq, zabytkowq zieleniqg.
Charakterystyczne dla Milandéwka byto wzbogacanie budynkéw murowanych pietrowymi,
azurowymi, drewnianymi werandami.

Zdj. 59 Willa Ewarystowka/Irena ul. Mickiewiczal2 Zdj. 60 Budynek przy ul. Mickiewicza 5 (zrédto:
(zrédto: fotografia wiasna) fotografia wiasna)

Cze$¢ budynkdw jednorodzinnych powstata réwniez w ramach budownictwa zaktadowego.
Sg to np. budynki znajdujgce sie przy ul. Mickiewicza, Grodeckiego, Podgdrnej, Piaski,
Gospodarskiej i na osiedlu ,,Wojska Polskiego”. W okresie powojennego ,gtodu
mieszkaniowego” miejscami  powstawata zabudowa mieszkaniowa  jednorodzinna
readlizowana w drodze samowoli budowlanej, zwtaszcza na terenach Polesia i Kazimierdwki.
W tamtym okresie wtadze migjskie uznaty, ze budownictwo indywidualne na terenach
otwartych o stosunkowo niewielkim zageszczeniu dziatek (o pow. 1000-1500 m?) bedzie
podstawowym rodzajem zabudowy w Milandwku.

Wiele budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych spetnia réwniez czesciowo funkcje ustugowaq.
Natezenie gestosci tego typu zabudowy maleje wraz z odlegto$cig od centrum Milandwka.
Wtasciciele prowadzg dziatalnosé gospodarczg w tym samym budynku, co lokal mieszkalny
lub w innym budynku na terenie dziatki. Tego typu tereny wyrdzniajq sie umieszczonymi
m.in. na budynkach iogrodzeniach tablicami oraz urzgdzeniami reklamowymi. Czesto
przed budynkami znajdujg sie miejsca parkingowe dla klientéw, a do pomieszczen
ustugowych prowadzqg osobne wejscia na dziatke. W Milandwku w ten sposdb prowadzona
jest zazwyczaj dziatalnos¢ gospodarcza np. z zakresu warsztatdéw samochodowych,
ale rowniez przychodnie i gabinety lekarskie, kancelarie prawne, sklepy, zaktady fryzjerskie
i kosmetyczne. Spotka¢ mozna rdéwniez sytuacje, gdy przy niektérych budynkach
mieszkalnych jednorodzinnych dziatajg mate zaktady produkcyjne, np. artykutéw
spozywczych czy opakowan z tworzyw sztucznych. Tereny mieszkaniowo-ustugowo-
produkcyjne zajmujg niespetna 0,5% powierzchni miasta i wystepujg pojedynczo w réznych
czesciach miasta.

Zabudowe wielorodzinng w Milanéwku podzieli¢ mozna na kilka charakterystycznych typow:
zabudowe ,matomiasteczkowq” - zlokalizowang w srédmiesciu; wille miejskie i dawne
pensjonaty - potozone gtéwnie w Strefie Konserwatorskiej; osiedla blokdw wielorodzinnych
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(z czasdébw PRL-u jak i wspdtczesne) oraz pojedyncze budynki wielorodzinne realizowane

gtownie w ostatnich latach w rejonie srodmiescia.

Zabudowa ,,matomiasteczkowa” znajduje sie w centrum miasta, po obu stronach toréw
kolejowych. Sg to miejskie ,kamieniczki” tworzgce pierzeje ustugowe, dzieki lokalom
ustugowym zlokalizowanym w parterach.

Zdj. 61 Ul. Warszawska - zabudowa wielorodzinna  Zdj. 62 Ul. Warszawska — zabudowa wielorodzinna
~matomiasteczkowa” (zrédto: fotografia wtasna) »matomiasteczkowa” (zrédto: fotografia wiasna)

Na skutek powojennego ,gtodu mieszkaniowego” liczne okazate wille i dawne pensjonaty
dzielono na lokale mieszkalne — dokwaterowywano ludno$é¢ poczgtkowo do pustych lokali,
a potem réwniez do juz przepetnionych — czesto odbierano lokale prywatnym witascicielom.
Niektére skonfiskowane wille przeznaczano na cele publiczne, jak szkoty czy siedziby
administraciji. Cze$¢ willi do czaséw wspdtczesnych funkcjonuje jako budynki mieszkaniowe
wielorodzinne, a lokatorzy mieszkan wspdlnie gospodarujq terenami ogroddw.

Najwieksze zespoty zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej stanowig osiedla:

. Jedwabnik i Il - Grodziskiej Spotdzielni Mieszkaniowej,
. Krélewska - Grodziskiej Spdtdzielni Mieszkaniowej,

J Inzynierska,

. Wojska Polskiego,

. »Berliny*,

. wtegi' - Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,

. ,EcoMilan”.

Tereny zabudowy wielorodzinnej w Milandwku zlokalizowane sq gtéwnie po potudniowej
stronie toréw kolejowych (z wyjgtkiem os. ,,Wojska Polskiego”). Najwieksze z nich znajdujq sie
w dzielnicy Jedwab. Z reguty potozone sg w rejonach o dobrych potgczeniach
komunikacyjnych i dostepie do podstawowych ustug. Osiedla sktadajg sie gtdwnie
z budynkdw 3-5 kondygnacyjnych.
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Zdj. 63 Osiedle Jedwabnik (zrédto: fotografia Zdj. 64 Osiedle Okdlna (zrédto: fotografia wiasna)

witasna)

W koncu lat 60. doszto do konfliktu spotecznego miedzy osobami, ktdére oczekiwaty
na mieszkania w tzw. ,blokach mieszkalnych” a witascicielami prywatnych posesji, ktorzy
uwazali, ze osiedla wielorodzinne zaburzajg urbanistyke Milanéwka. W zwigzku z tym, osiedle
miedzy ulicami Debowq, Brzozowq i ks. Skargi powstato tylko cze$ciowo w pordwnaniu
z planem pierwotnym. W latach 80. powstaty osiedla ,Krélewska"”, , Okdlna”, budynki
komunalne na rogu ulic Zachodniej i Stowackiego oraz osiedle ,Inzynierska”. Zabudowa
wielorodzinna powstaje w Milanéwku réwniez wspodtcze$nie, czego przyktadem jest
np. osiedle ,,EcoMilan” lub pojedyncze budynki — wystepujgce gtdownie w Srédmiesciu.

Zdj. 65 Budynek wielorodzinny przy ul. Piasta Zdj. 66 Osiedle ,EcoMilan” (zrédlo: fotografia
(zrédto: fotografia wiasna) wiasna)
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Wiérdd obiektéw o wiekszych gabarytach w  Milandwku wystepujg réwniez budynki
zamieszkania zbiorowego jak np. zaktad opiekuhczo-pielegnacyjny przy ul. Kosciuszki
tj. Dzienny Dom Opieki Medycznej Polskiego Komitetu Pomocy Spotecznej w Milanéwku. Jest
to czterokondygnacyjny rozlegty budynek powstaty w latach 50-tych i ofoczony obecnie
terenami zieleni.

W Milanéwku znajdujg sie réwniez domy zakonne. Ich tereny zajmujg 0,27% powierzchni
miasta. Wpisana do rejestru zabytkdw willa ,,Matulinek” przy ul. Mickiewicza 10 nalezy
do Zgromadzenia Sidstr Urszulanek Serca Jezusa Konajgcego. Siostry prowadzg rdwniez
przedszkole naprzeciwko willi ,Matulinek”, samowystarczalng stotdwke dla emerytdéw
irencistbw oraz dom rekolekcyjny. Po pdtnocnej stronie miasta w  budynku
przy ul. Podgdrnej 12, wpisanym do gminnej ewidencji zabytkéw, znajduje sie réwniez dom
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zakonny Zgromadzenia Sidstr Westiarek Jezusa. Po potudniowej stronie miasta, naprzeciwko
koSciota parafii Matki Bozej Bolesnej, ulokowany jest dom zakonny Zgromadzenia Stug Jezusa.

1dj. 67 Zaktad opiekunczo-pielegnacyjny Zdj. 68 Siedziba Sidstr Westiarek Jezusa
przy ul. Kosciuszki (zrédto: fotografia wiasna) przy ul. Podgérnej (zrédto: fotografia wiasna)

Struktura funkcjonalna miasta Milanéwka jest uzupetniana zabudowg ustugowq. Koncentruje
sie ona m.in. w §cistym centrum Milanéwka — w rejonie dworca kolejowego (po obu stronach
toréw). Rejon ten petni role $Srédmiescia. Jest to jedna z najczescie] uczeszczanych
przez mieszkahcodw przestrzeni publicznych w miescie, gdzie koncentruje sie nie tylko funkcja
ustugowa, ale i zycie spoteczne. Wystepujgce tu ustugi stanowig przede wszystkim niewielkie
obiekty komercyjne zzakresu handlu, obstugi rynku nieruchomosci, podstawowych,
drobnych ustug dla ludnosci, w tym rdowniez rzemiesdiniczych. Ustugi te zlokalizowane sq
gtdwnie w parterach budynkéw. W poblizu dziata réwniez targowisko. W obszarze tym
oraz w bliskie] odlegtosci od niego licznie wystepujg ponadto obiekty ustug spotecznych,
w tym: administracji, kultury, zdrowia, o$wiaty, kultu religijnego.

Zdj. 69 Kompleks ustugowy przy ul. Krélewskiej Zdj. 70 Ustugi przy ul. Warszawskiej (zrodto:
(zr6dto: fotografia wiasna) fotografia wtasna)

Inne obszary koncentracji funkciji ustugowej to sqgsiedztwo intensywnie uzytkowanych drég.
Obiekty ustugowe szczegdinie licznie wystepujg wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 719 -
ul. Krélewskiej. Ustugi tu wystepujace skierowane sg gtéwnie do odbiorcdw przejezdzajgcych
przez Milandwek, a wiec nie zawsze do jego mieszkancodw. Sg to przede wszystkim ustugi
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handlu, w tym nie tylko produktéw pierwszej potrzeby, ale réwniez artykutdw budowlanych
oraz ustugi zwigzane z branzg samochodowqg — warsztaty naprawcze, stacje benzynowe itp.
Najczesciej sg one realizowane w budynkach wolnostojgcych o réznych gabarytach -
od matych obiektéw typu ,kiosk”, poprzez S$redniej wielkosci sklepy typu ,Biedronka”
o powierzchni zabudowy ok. 1000-1200 m2, do rozlegtych hal o powierzchni zabudowy
ponad 3000 m? jak np. Tesco. W Milandwku nie wystepujg ustugi zaliczane do obiektow

handlu wielkopowierzchniowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 mz2.

Zabudowa produkcyjna jest nieliczna, poniewaz wiekszo$¢ duzych zaktaddw nie przetrwato
przemian gospodarczych i nie prowadzi juz dziatalnosci. Zabudowa na terenach
poprzemystowych jest modernizowana iwykorzystywana na inne cele lub stopniowo
wyburzana z zamiarem przygotowania terendw pod nowe inwestycje. Czes¢ obiektdw ulega
degradacji i negatywnie wptywa na jakos¢ przestrzeni miejskiej. Obecnie wieksze obiekty
produkcyjne zlokalizowane sg przy ul. Krélewskiej (przy drodze wojewddzkiej 719),
Warszawskiej (przy torach kolejowych) oraz punktowo w potudniowej czesci miasta
np. przy ul. tagkowej. Obszary duzej koncentracji zabudowy produkcyjnej i ustugowej
zdecydowanie odrdznigjg sie od rezydencjonalnej czesci miasta i dysharmonizujg
z wizerunkiem miasta-ogrodu.

Istotnym elementem struktury funkcjonalnej miasta sqg tereny otwarte, lasy oraz tereny zieleni
urzgdzonej. W cenfralne] czeSci miasta  wystepujg gtdwnie takie tereny zieleni
ogodlnodostepnej jak parki i skwery, tj. m.in.:

e Parkim. Michata Lasockiego (zgodnie z ewidencjq gruntdw jest to las),
e Park ,Zielony Dotek”,

e Skwer Armii Krajowej,

e Skwer Ojca $w. Jana Pawta I,

e Plac Stefana Starzynskiego,

e Skwerim. Adama Bienia,

e Skwerim. Wactawa Wdowiaka,

o Skwerim. Anfoniego Ferdynanda Ossendowskiego,

e Skwerim. Bohaterdéw Polski Podziemnej 1939 - 1956,

e Skwerim. Stanistawy i Henryka Witaczkéw.

Ponadto poza strefg ochrony konserwatorskiej wystepuje skwer im. Solidarnosci.

Zdj. 71 Skwer im. A. Bienia (zrédto: fotografia Zdj. 72 Park im. Michata Lasockiego (zrédto:
wiasna) fotografia wiasna)
ey W§ A
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Obszary obrzezne miasta to tereny otwarte, w czesdci pdtnocnej stanowigce grunty orne,
a w czesci potudniowe] o dominacji nieuzytkdw rolniczych. Na obrzezach miasta mozna
wyrézni¢ zieleh o charakterze naturalnym lub pdtnaturainym, w tym zbiorowiska tgkowe
itegowe stanowigce ofuline biologiczng rzeki Rokitnicy, Rowu Grudowskiego i cieku
ptyngcego na granicy Milanéwka z Owczarnig, a takze cenne zbiorowiska tgkowe
wraz z zadrzewieniami wystepujgce we wschodniej cze$ci miasta. W Milandwku wystepujg
takze kompleksy lesne, w tym w czesci wschodniej — lasy w rejonie Turczynka, lasy na Polesiu
(podlegajgce siinej presji budowlanej i fragmentacji), w czesci pdétnocnej — Lasek Olszowy,
w czesci zachodniej — tzw. Lasek Pondra, a w potudniowej las pomiedzy ulicami Prézing
iJasng. Do najcenniejszych historycznie komplekséw leSnych zaliczy¢ nalezy las
przy zabytkowych willach na Turczynku oraz tzw. Lasek Pondra jako miegjsce pamieci -
fragicznej Smierci Zzotnierzy Armii  Krajowe] oraz zniszczenia magazynu broni  AK
Obwodu ,,Bazant”.

Zdj. 73 Tzw. Lasek Pondra (zrédto: fotografia Zdj. 74 Lgki we wschodniej czesci miasta (zrédto:
wiasna) fotografia wiasna)

A i

Ponadto w miescie zlokalizowane sq réwniez dwa zespoty ogroddw dziatkowych,
usytuowane przy wschodniej i zachodniej granicy miasta, a takze zieleh cmentarna
przy ul. Wojska Polskiego.

Zdj. 75 Cmentarz przy ul. Wojska Polskiego Zdj. 76 Cmentarz przy ul. Wojska Polskiego
(zrédto: fotografia wiasna) (zrédto: fotografia wiasna)
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Istotnym problemem miasta jest niewystarczajgca liczba ogdlnodostepnych terendw zieleni,
stanowigcych miejsce wypoczynku, rekreacji oraz integracji mieszkancow, a takze element
podnoszgcy atrakacyjno$¢ miasta. Istniejgce parki i skwery stanowig niewielkie zatozenia,
niewyposazone w wiekszosci przypadkdédw w odpowiednie elementy matej architektury
oraz urzgdzenia sportu i rekreacii. Wyjgtkiem jest park ,,Zielony Dotek" przy ul. Herberta, gdzie
urzgdzono kilka stref o réznym przeznaczeniu, m.in.: sportowo-rekreacyjna, piknikowa i zabaw
dla matych dzieci.

5. Istniejgce wskazniki urbanistyczne

Diagnoze istniejgcych wskaznikdw urbanistycznych opracowano na podstawie ,,Analizy
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz oceny aktualnosci studium i planéw
miejscowych37,

Powierzchnia dziatki budowlanej

W celu okredlenia zasad ochrony waloréw przestrzennych Milanéwka miasta-ogrodu
iwskazania cech wymagajgcych kontynuacji  przeanalizowano  wielkosci  dziatek
inwestycyjnych w historycznej czesci miasta. Analiza ta umozliwita ocene stanu zachowania
oryginalnej parcelacji Milandwka-Letniska.

Anadliza cech historycznej parcelacji wskazuje na to, ze pierwsze plany parcelacyjne
dotyczgce centralnej czesci Milandwka (w sgsiedztwie staciji kolejowej), zaktadaty wielkosci
dziatek o powierzchni od ok. 4500 m2 do ok. 12000 m?2 (wiekszo$¢ parceli oscylowata jednak
w okolicach ok. 5000 — 7000 m?2). Planowane podziaty miaty skutkowac wydzielaniem
foremnych dziatek o ksztatcie zblizonym do kwadratu. Pomimo postepujgcej wtdrnej
parcelacji zachowaty sie wybrane dziatki ewidencyjne o ksztatcie i powierzchni zblizonej
do planu z pierwotnej parcelacji. Sg to np.: dziatka, na ktérej znajduje sie skwer ,,Starodeby”
(ok. 5600 m2), dziatka z kosciotem pw. $w. Jadwigi (ok. 4900 m2), teren szkoty przy ul. Piasta
(ok. 5600 m?), dziatka przy ul. Zachodnie] 2 (gospodarstwo o pow. ok. 6100 m2), dziatki
przy ul. Piasta 1511 17 (ok. 5900 m2 i ok. 6800 mZ2). Kolejne etapy parcelacji zaktadaty bardziej
zréznicowane normatywy i ksztatty dziatek. Na przyktad obszar pomiedzy ulicami Krasinskiego
a Podgérng zostat podzielony w przewazajgcej czesSci na dziatki o ksztatcie zblizonym
do kwadratu i powierzchni ok. 4000 - 5000 m2. Natomiast tereny na potudnie od torow
kolejowych byty bardzo urozmaicone pod wzgledem powierzchni i ksztattu dziatek.
Obejmowaty zardbwno mate parcele o ksztatcie przypominajgcym trapez i powierzchni
ok. 500 m2 potozone przy stacji kolejowej, jak i wieksze posesje o powierzchni od ok. 2000 m?
do 3500 m2 np. przy ul. Prostej czy Okdlnej. Parcelacje w rejonie ulic Granicznej, Dtugigj i
Inzynierskiej oraz na potudnie od ul. Krolewskiej zaktadaty podziaty na dziatki o ksztatcie
zblizonym do prostokgta i powierzchni ok. 4000 — 5000 m2. Najmniejsze dziatki wydzielono
podczas ostatniego etapu parcelaciji. Parcele w okolicach ulic Parkowej, Grodeckiego,
Chrzanowskiej czy Gornolesnej miaty ksztatt wydtuzonych prostokgtéw o powierzchni
ok. 2000 m2, natomiast dziatki pomiedzy ulicami Piaski i Potnocng ksztattem przypominaty
kwadraty o powierzchni ok. 1300 m2.

Anadlizujgc obecny podziat na dziatki budowlane nagjstarszej czesci miasta i poréwnujgc je
pod wzgledem wielkosci i ksztattu z wyznaczonymi na planie z 1933 r. okazuje sie, ze odnalezé
mozna szereg dziatek, ktdérych zasieg pokrywa sie z tymi wydzielonymi w planie
parcelacyjnym. Najliczniej wystepujg dziatki o powierzchni w przedziale od 1000 m2 do

37 zatgcznik do uchwaty Nr 418/XLIV/18 Rady Miasta Milandwka z dnia 26 kwietnia 2018 .
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2000 m2 oraz o powierzchni od 2000 m2 do 3000 m2 - stanowig one odpowiednio ok. 39%
i 35% wszystkich dziatek, ktérych parcelacja jest zgodna z uwidoczniong na planie z 1933 r.
Co ciekawe, wiekszos¢ zachowanych dziatek budowlanych pokrywa sie z zasiegiem dziatek
ewidencyjnych. Ponadto wiekszo$¢ pierwotnych podziatdw jest nadal mozliwa
do zidentyfikowania w obecnym uktadzie dziatek ewidencyjnych - nawet tam, gdzie ich
uktad i rozmiary odbiegajg od plandéw parcelacyjnych. Oznacza to, ze istniejgcy uktad jest
W znacznej czesci wynikiem podziatdéw wtdrnych. Wtdrne podziaty pierwotnie wydzielonych
dziatek nie dotyczg wytgcznie ostatnich lat, ale wystepowaty juz w poczgtkowym etapie
ksztattowania miasta. Potwierdzenie tego spostrzezenia mozna zaobserwowadé na planie
parcelacji letniska z 1933 r. Wida¢ na nim juz wtedy wytyczone wtdrne podziaty w stosunku
do weczesdniejszych plandw. ,Poczatkowo zaktadano wielko$¢ parceli ok. 6000 mz2,
ale zachowaty sie plany na ktérych zaznaczano dalszy podziat dziatek. Nabywcami byli nie
tylko ludzie zamozni, ktérym zalezato na duzych parcelach, ale takze np. pracownicy kolei."38

W Milanéwku, od poczgtkowych lat jego istnienia, postepuje proces rozdrabniania dziatek.
W ostatnich latach nastepuje to m.in. w wyniku dziedziczenia lub znoszenia wspdtwiasnosci
nieruchomosci, ale przede wszystkim celem podziatdw dziatek jest sprzedaz
tych nieruchomosci lub ich czesci. Proces ten dotyka nie tylko zabytkowqg cze$é miasta,
uksztattowanq pierwotnie zgodnie z koncepcjg miasta-ogrodu, ale réwniez pozostate rejony
miasta.

Z analiz planéw miejscowych dotyczgcych wskaznika najmniejszej dopuszczalne] wielkosci
dziatki wynika, ze w ustaleniach plandw funkcjonujg pewne graniczne wartosci, ktére mozna
uzna¢ za wielkosci standardowe. Sg to wartosci: 500 m2, 800 m2, 1000 m2, 1200 m2, 1500 m2,
2000 m2, 3000 m2 i 5000 m2. Biorgc pod uwage te dane, przeprowadzono andalize wielkosci
dziatek na catym obszarze miasta, pod kgtem tych wtasnie wartosci.

Obecna struktura wielko$ci dziatek inwestycyjnych na obszarze miasta jest bardzo
zréznicowana. Trudno jest wyznaczyE spdjne obszary o w miare jednolitym wskazniku
powierzchni dziatki budowlanej. Jak jednak wynika z przeprowadzonych analiz, ustalenia
wiekszosci plandw miejscowych, odpowiadajq istniejgcej strukturze dziatek inwestycyjnych,
w ktérej najliczniejsze grupy stanowiq dziatki w przedziale 1200-1500 m2 oraz 1500-2000 m2.

Nalezy zatem uznacd, ze to wtasnie wielkosci dziatek w zakresie od 1200 do 2000 m?2 stanowic¢
powinny wielko$ci wzorcowe, w oparciu o ktére ksztattowana powinna byé przestrzeh miasta.
UmoZzliwi to zachowanie ciggtosci w sposobie zagospodarowania oraz tozsamosci Milandwka
jako miasta—ogrodu. Wyjagtek powinien stanowi¢ obszar historycznej parcelacji miasta,
a w szczegdlnosci obszar zabytkowego zatozenia o charakterze miasta-ogrodu, w obrebie
ktérych powinno sie dgzy¢ do utrzymania historycznych podziatdw.

Udzial istniejacej powierzchni zainwestowanej i ustalona w planach miejscowych
powierzchnia zabudowy

W celu okreslenia uwarunkowan przestrzennych Milandwka, wynikajgcych z wystepujgcych
tu wskaznikdw urbanistycznych, przeanalizowano réwniez ,powierzchnie zainwestowang”
na dziatkach budowlanych w poszczegdinych rejonach miasta. Dane pozyskano z mapy
ewidencyjnej, a obliczenia wykonano przy wykorzystaniu narzedzi GIS. Dane fte majg
charakter wytgcznie poglgdowy, gdyz zdarzaty sie sytuacje, ze na mapie ewidencyjnej nie
byty ujawnione wszystkie istniejgce obiekty, co mogto mieé wptyw na wyliczenie powierzchni
zainwestowanej.

38 7utawska Zofia 1999 Milandwek 1899-1939 Milandwek: Towarzystwo Mitosnikodw Milandwka.
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Nalezy podkreslic, ze poprzez termin ,powierzchnia zainwestowana” rozumie sie przede
wszystkim powierzchnie dziatki budowlanej znajdujgcq sie pod budynkami, ale réwniez zajetq
przez schody, tarasy oraz inne obiekty, jak np. baseny. Tym samym pojecie ,,powierzchnia
zainwestowana” nie jest tozsame z pojeciem ,powierzchnia zabudowy”, definiowanym
w Polskiej Normie PN-ISO 9836: 1997 dotyczgcej okreslania i obliczania wskaznikéw
powierzchniowych i kubaturowych. ,Powierzchnia zainwestowana” nie moze byc¢ tez
rozumiana jako ,intensywno$¢ zabudowy”, o ktérej mowa w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, gdzie oznacza ona wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;.

Z andlizy powierzchni zainwestowanej poszczegdlnych dziatek budowlanych wynika,
ze we wszystkich obrebach miasta przewaza liczba dzialek, na ktérych powierzchnia
zainwestowana nie przekracza 20%. Rejony najintensywniej zagospodarowane to centralna
cze$¢ miasta (tereny wzdtuz ul. Warszawskiej i ul. Krakowskiej - otoczenie dworca kolejowego)
oraz tereny poprzemystowe (dawny ,Jedwab” i rejon skrzyzowania ulic Krélewskiej
i Nowowiejskiej). Wystepujg tu dziatki, na ktérych powierzchnia zainwestowana stanowi
ponad 30% dziatki. Pojedyncze dziatki o podniesionym procencie zainwestowania wystepujg
rowniez wzdtuz ul. Krélewskiej oraz na dziatkach z obiektami o funkcji produkcyjno-ustugowej
w innych czedciach miasta (np. zaktady produkcyjne pomiedzy ulicami tgkowq i Ksigzenickg,
oraz przy ul. Grudowskiej, a takze pomiedzy ulicami Pasieczng i Zachodniq). Obszary
o wiekszym zageszczeniu dziatek o podwyzszone] intensywnosci  zainwestowania
zaobserwowac mozna réwniez na terenie z zabudowq wielorodzinng oraz w rejonach
wystepowania mniejszych dziatek budowlanych (pomiedzy ulicami Lipowq, Kosciuszki,
Podlesng i Lesny Slad oraz pomiedzy ulicami Mitg i Wesotq). Dziatki takie wystepujg takze
w sposdb rozsiany na obszarze miasta czesto w sytuaciji, gdy wystepuje na nich zabudowa
blizniacza lub szeregowa.

Istotny jest fakt, ze na terenie Milandwka wcigz przewazajg dziatki w matym stopniu
zabudowane. Dziatki takie wystepujq przede wszystkim na obrzezach miasta, gdzie potozone
sg obszary rolne lub tereny porolnicze oraz grunty leSne. W centralnej czesci miasta,
szczegdlnie w obszarze historycznego zatozenia miasta-ogrodu, réwniez wystepuje wcigz
wiele dziatek w niewielkim procencie zainwestowanych.

Niski procent powierzchni zainwestowanej zwigzany jest przede wszystkim zrodzajem
zagospodarowania, ale réwniez z wielkoscig dziatki budowlanej, na jakiej zabudowa jest
potozona. Dom jednorodzinny o powierzchni zabudowy 200 m?2 zrealizowany na dziatce
o powierzchni 500 m2 stanowi 40% jej powierzchni, ale wybudowany na dziatce o powierzchni
1500 m?2 zajmuje juz jedynie nieco ponad 13% jej powierzchni. Dlatego wptyw na wskaznik
powierzchni zainwestowanej majg m.in. zastane parametry dziatek inwestycyjnych,
jak réwniez zapisy dokumentdéw planistycznych dotyczgce minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dziatki budowlanej, a takze koniecznosci zachowania odpowiedniej powierzchni
biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy. Dodatkowo liczne sg réwniez ograniczenia
dotyczgce dopuszczalnej powierzchni zabudowy ponizej 30% w wydawanych decyzjach WZ.

Udzial powierzchni biologicznie czynnej

Brak jest danych przestrzennych umozliwiajgcych kompleksowe przeanalizowanie udziatu
powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach budowlanych na obszarze miasta. Jednak
wiekszo§¢ wydawanych decyzji WZ oraz dokumentdw planistycznych Milandwka nakazuje
utrzymanie na terenie miasta co najmniej 70% powierzchni biologicznie czynnej. Na uwage
zastuguje fakt, ze az w 14 planach miejscowych (na 23 obowigzujgce w Milandwku)
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minimalna powierzchna biologicznie czynna ustalona jest na poziomie 70%. Sg to niemal
wszystkie plany uchwalone na terenach usytuowanych poza zabytkowym zatozeniem
o charakterze miasta-ogrodu.

6. Stan tadu przestrzennego w kontekscie zréwnowazonego
rozwoju miasta

Zgodnie z ustawqg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tad przestrzenny
okreslany jest jako uksztattowanie przestrzeni, ktdére tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia
w uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania iwymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze,  Srodowiskowe,  kulturowe  oraz  kompozycyjno-estetyczne.
Ksztattowanie tadu przestrzennego wpisuje sie w idee prowadzenia polityki zrbwnowazonego
rozwoju miasta. Przez pojecie zrdwnowazonego rozwoju rozumie sie rozwdj spoteczno-
gospodarczy, w ktérym nastepuje proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych
i spotecznych, z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych
procesdw przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych
potfrzeb poszczegdinych spotecznosci lub obywateli zaréwno wspdtczesnego pokolenia,
jak i przysztych pokolen.

Analizujgc krajobraz Milandwka okazuje sie, ze szczegdlng cechq miasta jest jego centralna
cze$¢ — dawny Milandwek-Letnisko. Obszar ten powstat w wyniku przemyslanej, spdjnej
parcelacji débr Michata Lasockiego oraz majgtkdw Gruddw i Czubin. Centralny obszar
miasta cechuje rowniez wystepowanie najbardziej wartosciowych okazéw drzew. To wtasnie
w tej czedci wystepowat, przed zatozeniem letniska, las i pozostato$ci jego drzewostanu
stanowiqg liczne, okazatych rozmiardw, pomniki przyrody. Stwierdzi¢é wiec mozna,
ze o wysokich walorach krajobrazowych Milandwka swiadczqg nie tereny otwarte, ale przede
wszystkim  struktura i sposéb  zagospodarowania dziatek budowlanych potozonych
w centralnej czesci miasta - duzy udziat ich powierzchni biologicznie czynnej, bogaty
drzewostan, a takze architektura o wysokiej jakodci, zardwno ta zabytkowa,
jakiwspoétczesna. Ze wzgledu na ten wyjgtkowy charakter - miasta-ogrodu jednym
z gtdwnych priorytetdw polityki przestrzennej Milanéwka powinna by¢ dbatos¢ o stan tadu
przestrzennego oraz estetyke i atrakcyjnos¢ miasta, a zwtaszcza przestrzeni publicznych.
Pogarszajgcy sie stan zabudowy, zwtaszcza zabytkowych willi oraz nawierzchni drdg
i chodnikéw zlokalizowanych w centralnej cze$ci miasta nie wptywa jednak na podnoszenie
jakosci tadu przestrzennego. Jako przyktady wskaza¢ mozna tu wille ,,Zosinek” w rejonie
targowiska przy ul. Pitsudskiego czy zespdt willowo-parkowy Turczynek. Jak dotqad ich znaczny
potencjat kulturowo-turystyczny pozostaje niewykorzystany. Dlatego jak juz wspomniano
wsrdod najwazniejszych dziatan w zakresie zagospodarowania przestrzennego powinna
znalezé sie ochrona najcenniejszych urbanistycznie, krajobrazowo i przyrodniczo rejonéw
miasta.

Aktualnie jednak innym istotnym zjawiskiem w Milanéwku jest niekontrolowany rozwdj
zabudowy i brak kompleksowych plandw zagospodarowania na terenach poza zabytkowym
uktadem urbanistycznym. Tereny te charakteryzujg sie duzym rozproszeniem zabudowy,
brakiem spdjnej wizji uktadu drogowego, przypadkowosciq uktaddéw przestrzennych
oraz znacznym oddaleniem od obiektdw ustug publicznych, co czesto przektada sie na nizszy
poziom warunkéw zamieszkania. Obszary te, zwtaszcza potozone w zachodniej i potudniowej
czesci Milandwka, majg catkowicie odmienny charakter niz historyczne centrum miasta.
Cechujqg sie lokalizowaniem zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej na waskich i dtugich
dziatkach niegdys uzytkowanych jako pola uprawne. Dominujg tu bardzo wagskie, rdwnolegle
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utozone, liczne drogi gruntowe. Niewystarczajgce jest rowniez zainwestowanie tych terendéw
w sieci infrastruktury technicznej. Dlatego drugi kierunek dzialah powinien polegaé
na vzupetnianiv lub wyksztatcaniv (na obszarach peryferyjnych) strukiury miejskiej
nawiqzujgcej przestrzennie do zabytkowego zalozenia o charakterze miasta-ogrodu. Bardziej
szczegdtowe dziatania kierunkowe dla poszczegdlnych rejondw miasta okre$lono w rozdziale
dotyczgcym struktury przestrzennej Milandwka.

Dodatkowymi czynnikami pogarszajgcymi stan tadu przestrzennego sqg inne konflikty
przestrzenne wystepujgce na terenie miasta, ktére rowniez w zauwazalny sposéb wptywaijqg
na jego charakter. Sg to m.in.:

e przecinajgca miasto droga o duzym natezeniu ruchu samochodowego (droga
wojewddzka nr 719);

e wystepowanie licznych nieuporzgdkowanych i niespdjnych tablic i urzgdzen
reklamowych - szczegdlnie w sgsiedztwie ww. drogi;

e tory kolejowe dzielgce miasto na dwie czesci z wytgcznie jednym przejazdem
i niewystarczajgcq liczbg innych dogodnych potgczeh, w tym rowerowych
(dodatkowo istniejgce ktadki piesze i pieszo-rowerowe nie zapewniajg wygodnego
przemieszczania sie pomiedzy pétnocng a potudniowq czescig miasta);

e wystepowanie obiektdéw architektonicznych o niskiej jakosci (np. na terenie
targowiska) lub w bardzo ztym stanie technicznym (np. zniszczone, zabytkowe
obiekty);

e architektura nowych budynkéw redlizowana w oderwaniu od charakteru
fradycyjnej, historycznej zabudowy miasta-ogrodu;

e wystepowanie pojedynczych obiektéw  produkcyjno-ustugowych pomiedzy
zabudowqg mieszkaniowq jednorodzinng (np. w okolicy ul. tgkowej);

e wystepowanie pojedynczych dziatek z zabudowqg zagrodowq w sgsiedztwie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

e niekonfrolowane wkraczanie zabudowy na tereny ofwarte miasta — w tym
zagrozone podtopieniami.

Jak juz wspomniano, dla utrzymania i stworzenia sprawnie funkcjonujgcego miasta o wysokim
poziomie tadu przestrzennego nalezy jednoczesnie zadbacé o jego centrum, jak i obszary
peryferyjne, w tym m.in.:

e utrzymac i readlizowaé joko podstawowq funkcje na terenie miasta — zabudowe
mieszkaniowq jednorodzinng realizowang w formie wolnostojgcej na dziatkach
z duzym udziatem powierzchni biologicznie czynnej;

e zachowad centrotwérczg role srédmiescia z jednoczesnym ograniczeniem jego
powierzchni — nie rozpraszac funkciji przyciggajgcych najwiekszq liczbe mieszkancdw
i przedsiebiorcéw poza centrum miasta, ale jednoczesnie zarezerwowad tereny
pod rozwdj ustug publicznych (gtdwnie oswiaty) w potozonych peryferyjnie rejonach
miasta podlegajgcych zabudowie;

e wskaza¢ na obszarze Milandwka rejony mozliwego rozwoju  dziatalnosci
gospodarczej — majgc jednoczes$nie na uwadze unikalny charakter miasta-ogrodu;

e zdefiniowa¢ funkcje dla poszczegdlnych terendw, w tym wyznaczy¢ tereny
najcenniejsze przyrodniczo, na ktdérych niewskazana jest lokalizacja zabudowy;

¢ wprowadza¢ dywersyfikacje funkciji generujacych najwiekszq liczbe podrdzy, takich
jak: przedszkola i szkoty — obiekty takie lokalizowac blisko miejsca zamieszkania,
w poszczegdlnych dzielnicach;

8 |Strona



RUNKOW

STUDIUM N | E
P EGO MIASTA MILANOWKA

U UWARUN
IAGOSPODAROWANIA LE RZE

R ST

e dostosowac gestosci zaludnienia (rodzaj zabudowy mieszkaniowej) w zaleznosci
od potozenia na obszarze miasta do mozliwosci obstugi komunikacyjne;j;

e ksztattowac obszary przeznaczane pod zabudowe w formie zwartych przestrzeni
miejskich o komponowanym i funkcjonalnym uktadzie drogowym i z podziatem
na kwartaty;

e podnosi¢c jakoS¢ przestrzeni poprzez remonty i wymiane nawierzchni
oraz wyposazenia przestrzeni ogdlnodostepnych z uszanowaniem wystepujgce;,
warto$ciowej zieleni wysokiej;

e zachowad znaczny udziat powierzchni biologicznie czynnej, prowadzi¢ dziatania
zmierzajgce do zwiekszenia udziatu drzew gatunkédw rodzimych na terenach
zainwestowanych;

¢ zaplanowacd potgczenia przestrzenne, w tym komunikacyjne pomiedzy dzielnicami —
usprawni¢ przemieszczanie sie (szczegdlnie pieszych irowerzystdw) z rejonem
srddmiescia co przyczyniaé sie bedzie do realizacji lepszej dostepnosci rejondw
peryferyjinych (dopuszczonych pod zabudowe) w celach zapobiegania ,rozlewania
sie” zabudowy oraz ograniczania liczby podrdzy;

e dgzy¢ do ksztattowania miasta zwartego o wyodrebnionych granicach
odczytywalnych w przestrzeni — tworzenie poczucia ,matej ojczyzny” dla jego
mieszkancow.

W ostatnich latach zauwazalne jest w Polsce, a szczegdlnie w obszarach wiekszych
aglomeraciji, zjawisko ,unifikacji” przestrzeni. Postepujgca suburbanizacja wokdt wiekszych
miast charakteryzuje sie m.in. ujednoliceniem estetyki architektonicznej, ale réwniez
urbanistycznej. Powstajgce w catym kraju nowe ,,osiedla” jednorodzinne oraz poszczegdlne
budynki, a takze towarzyszgce im ogrody przydomowe zasadniczo nie réznig sie od siebie
pomimo potozenia w odmiennych rejonach etnograficznych. Réwniez w otoczeniu
Milandwka jak i na jego obszarze powstajq liczne, nowe, o powszechnie spotykanym stylu,
tereny zabudowy mieszkaniowej. Wyjsciem naprzeciw tej sytuacji, zamiast uleganiu
globalnym procesom, moze by¢ kultywowanie idei miasta-ogrodu i ochrona oraz tworzenie
wyrdzniajgcego sie krajobrazu Milandwka, ktéry za kilka-kilkadziesigt lat stanowit bedzie
o wysokie] jakosci przestrzeni nie tylko centralnej czesci, ale catego miasta. Dlatego
przy formutowaniu  kierunkdw  dla  poszczegdlnych  rejondw  miasta  (szczegdinie
niezdefiniowanych i podlegajgcych intensywnym przemianom przestrzennym) nalezy mied
na uwadze, ze zpunktu widzenia kompozycji przestrzennej najwazniejszym elementem
determinujgcym charakter miasta jest jego zabytkowa cze$¢ — dawne Letnisko-Milanéwek.
Stanowi¢ ona powinna role wzorca kompozycyjnego, wyznaczajgcego kierunek odniesienia
oraz standardy ksztattowania przestrzeni w pozostatych rejonach miasta.

Warto zwréci¢ uwage na fakt, ze tad przestrzenny i krajobraz miasta mogqg stymulowac jego
rozwdéj ekonomiczny. Wieksza estetyka miejsca to jeden z aspektdw, ktéry wptywa na wzrost
wartosci rynkowej dziatek, co z kolei ma przetozenie na osiedlanie sie zamozniejszych
mieszkancoéw. Projektowanie przestrzeni, ktéra zwraca uwage na rozwdj ekonomiczny daje

rekojmie, ze prowadzi do stworzenia miasta o zréwnowazonym i harmonijnym rozwoju.
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7. Polityka przestrzenna gmin sgsiednich

Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin sqgsiadujgcych
Z miastem.

Miasto otaczajg 3 gminy: Grodzisk Mazowiecki (gmina miejsko-wiejska), Podkowa Le$na
(gmina miejska) oraz Brwindw (gmina miejsko-wiejska). Obowigzujgcymi dokumentami
planistycznymi  stuzgcymi prowadzeniu polityki  przestrzennej sqg studia uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego dla kazdej z gmin.

Przy zachodniej granicy Milanéwka, w Studium Grodziska Mazowieckiego, wyznaczono
gtéwnie tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej miejskiej oraz podmieijskiej. Tereny wzdtuz
drogi wojewddzkiej nr 719 wskazane zostaty jako obszary lokalizacji obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2, w fym ustug komercyjnych, biurowych. W dalszej
odlegtosci od Milandwka w okolicach oczyszczalni Sciekdw, wyznaczono w Studium tereny
aktywnosci gospodarczej i ustug.

Tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmigjskiej] w poblizu autostrady A2 stanowiq
gtéwne obszary przeksztatceh funkcjonalno-przestrzennych. Pas terenu wzdtuz rzeki Rokitnicy
okreslono w Studium Grodziska Mazowieckiego jako tereny zieleni ciggdw ekologicznych
(sktadajgce sie na lokalny system przyrodniczy w dolinach rzek przeptywajgcych przez gmine
Grodzisk Mazowiecki), przechodzgce na potudniowym zachodzie w tereny laséw, ktére
podlegajqg strefie ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(WOChK) pod wzgledem czynnej ochrony ekosystemow lesnych.

Od strony podtnocno-wschodniej Milandwka, w  Studium  uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Brwindw wskazany zostat obszar ciggu
ekologicznego o znaczeniu ponadlokalnym  wyznaczony wzdtuz rzeki  Rokitnicy
i przebiegajgcy po pdtnocnej stronie autostrady.

Granica pomiedzy gminami sgsiednimi prawie w catosci pokrywa sie z granicqg WOChK.
Brwindw, poza niewielkim fragmentem potozonym przy granicy z Milandwkiem (okolice toréw
PKP i skrzyzowania ul. Podwiegjskiej), znajduje sie poza terenem WOChK. Wieksza cze$c
terendw na poétnocnym wschodzie okreslona jest jako tereny rolne, wystepujg tam rowniez
tereny uzytkéw zielonych w rejonie Grudowa, stanowigce cze$¢ kompleksu terendw
otwartych oraz strefy mieszkaniowe (potozone na wschdd od projektowanej obwodnicy
miasta), ktdére sg jeszcze niezainwestowane (przewidywane ustaleniami dokumentow
planistycznych). W Studium Brwinowa w rejonie dawnego majgtku Gruddéw wskazano strefe
ustug i handlu - zainwestowanq (na wskazanym terenie znajdujqg sie nieuzytkowane obecnie
obiekty produkcyjno-obstugowe zwigzane z rolnictwem). Na potudniowy wschdéd od granic
miasta Milandwka przewiduje sie umiarkowany rozwdj sieci osadnicze] - wyznaczono tam
strefe mieszkaniowq zainwestowanqg oraz niezainwestowang (przewidywane ustaleniami
istniejgcych MPZP). Jedynie dla czesci obszardw wskazuje sie przeznaczenie jako sady, tgki
szczegdlnie cenne oraz bedqgce elementem ciggdéw ekologicznych, lasy (parki lesne)
oraz parki. Obszar w poblizu zbiornika wodnego przy potudniowe] granicy Milandwka
okreslony jest jako ,park i ogrod zabytkowy".

Od strony miasta Podkowa Le$na, wyznaczone zostaty tereny ochrony zieleni parkowej, ktére
dodatkowo okreslone zostaty one jako strefa lokalizacji potencjalnych inwestycji ustugowych
o charakterze rekreacyjnym, sportowym i spotecznym. Rejon Turczynka sgsiaduje z obszarem
Parku Stawisko, ktéry jest wpisany do rejestru zabytkdw, natomiast na przewazajgcej czesci
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miejskie] Podkowy Leénej Studium przewiduje joko funkcje dominujgcqg - zabudowe
mieszkaniowq jednorodzinng. Rada Miasta Podkowa Lesna w dniu 11 pazdziernika 2016 r.
podjeta uchwate w sprawie przystgpienia do sporzgdzania zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Podkowa Le$na. Projekt dokumentu
jest obecnie procedowany.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce dla gmin sgsiednich

Przeanalizowano przeznaczenie wyznaczane w planach miejscowych obowigzujgcych
na obszarach bezposérednio graniczgcych z Milandwkiem. Wiekszo$¢ terendw okalajgcych
miasto, dla ktérych zostat sporzgdzony plan miejscowy przeznaczona jest pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne.

Na terenie Chrzanowa, obszary za pdétnocno-zachodniq granicg Milandwka w miegjscowym
planie zagospodarowania przestrzennego zostaty wskazane jako tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej. Dalgj,
za potudniowo-zachodnig granicg Milandwka, wyznaczong przez rzeke Rokitnice, wiekszose
terenéw réwniez zostata przeznaczona pod tereny mieszkaniowe (zabudowy jednorodzinnej
zustugami). W miejscowych planach pozostawiono ponadfo pas buforowy przy rzece
Rokitnicy i przeznaczono go na tereny zieleni okalajgce ciek wodny.

W rejonie zlokalizowanej na terenie Grodziska Mazowieckiego lokalnej oczyszczalni Sciekdw
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje tereny zieleni ZU - strefe
izolacyjng oczyszczalni i kompostowni (zieleh urzgdzona i ustugi techniczne).

Wzdtuz drogi wojewddzkie] nr 719 na ferenie Grodziska Mazowieckiego (przedtuzenie
ul. Krélewskiej w Milandwku) tereny po obu stronach drogi zostaty w przewazajgcej czesci
wskazane jako tereny ustugowe (ustugi mieszane), w tym takze tereny zabudowy ustug
handlu i obiektéw o pow. sprzedazy powyzej 2000 m2.

Po potudniowej stronie od granicy Milandwka znajduje sie obszar charakteryzujgcy sie
znacznym zadrzewieniem. Migjscowy plan ,,Opypy” obowigzujgcy dla tego terenu
w bezposrednim sgsiedztwie Milandwka wyznaczyt obszary zabudowy mieszkaniowe;j
w obszarach przyrodniczo-czynnych (o ograniczonych mozliwosciach inwestycyjnych)
oraz tereny przyrodniczo czynne predysponowane do petnienia funkcji przyrodniczych,
ekologicznych i krajobrazowych (tereny najbardziej zadrzewione).

Tereny znajdujgce sie przy potudniowo-wschodniej granicy Milandwka, na odcinku
ograniczonym do toréw linii WKD (ul. Bagnista) w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ,,Owczarnia” zostaty przeznaczone pod tereny zieleni i trwatych uzytkéw
zielonych. Nastepnie wzdtuz ul. Owczarskie] na terenie gminy Brwindw miejscowy plan
wyznaczyt  obszary zabudowy  mieszkaniowej jednorodzinnej z  dopuszczeniem
towarzyszgcych ustug nieucigzliwych.

Kolejne obowigzujgce plany gminy Brwindw na obszarach przylegtych do poétnocnej
i p&tnocno wschodniej granicy Milandwka w przewazajgcej strefie wyznaczyty przeznaczenie
rolne. Na obszarze Falecina w bezpodrednim sgsiedztwie pdtnocnej granicy Milandwka
miejscowy plan okreslit przeznaczenie gruntdw jako R - tereny rolne, a dopiero w drugiej linii,
powyzej istniejgcej drogi, plan wyznaczyt obszary zabudowy mieszkaniowej niskigj
jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych.
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Rys. 16 Kierunki zagospodarowania przestrzennego gmin osciennych - studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego (Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie dokumentéw planistycznych gmin osciennych publikowanych

na stronach internetowych gmin osciennych)
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W bezposrednim sgsiedztwie pdtnocno-wschodniej granicy Milandwka po pdtnocnej stronie
toréw linii PKP plan miejscowy ,,Gruddw"” okresla przewazajgcq cze$c¢ obszaru jako tereny
rolne przeznaczone do zagospodarowania rolniczego, gdzie obowigzuje zakaz zabudowy
za wyjatkiem zabudowy zagrodowej. W dalszej odlegto$ci wyznaczono tereny uzytkdw
zielonych oraz tereny zieleni objete formami ochrony przyrody, gdzie powierzchnia
biologicznie czynna powinna stanowi¢ nie mniej niz 90%.

Wzdtuz odcinka najbardziej wysunietej na wschdd czesci Milandwka, powyzej linii toréw PKP,
plan miejscowy wskazat lokalizacje terendw ustugowych oraz obstugi komunalne;.
Wyznaczone w przedmiotowym planie tereny ustugowe dopuszczajg lokalizacje ustug
o ewentualnej ucigzliwosci ograniczonej do granic dziatki.

Tab. 2 Wybrane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w okolicach Milanéwka. Numery
odpowiadajg numerom na rysunku 18

Nr na | Nazwa miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
rys 18
gmina miejsko-wiejska Grodzisk Mazowiecki

1. Cze$¢ wsi Ttuste, Ktudzienko, Adamow, Zukdw w gminie Grodzisk Mazowiecki —
etap IV (Dz. U. Woj. Maz. poz. 1133 2 23.01.2019r.)

2. Czes$¢ wsi Chrzandw Maty (Dz. U. Woj. Maz. Nr 105 poz. 2559 7 06.05.2004 r.)

3. Cze$¢ wsi Natolin, Chrzanéw Maty, Adamodw, Zukéw — obszar przy autostradzie
w gminie Grodzisk Mazowiecki- etap | (Dz. U. Woj. Maz. Poz. 12186 7 24.10.2019 r.)

4, Czes¢ wsi Chrzandw Maty w rejonie ulicy Kokosanki w gminie Grodzisk Mazowiecki
(Dz. U. Woj. Maz. 2 24.10.2019 r.)

5. Wie$§ Chrzandw Maty (Dz. U. Woj. Maz. Nr 281 poz. 10634 z 21.12.2005.)

6. Wie$ Chrzandw Duzy (Dz. U. Woj. Maz. Nr 218 poz. 5615z 12.08.2003 r.)

7. Cze$¢ wsi Chrzandw Duzy (Dz. U. Woj. Maz. Nr 301 poz. 7973 2 29.11.2003 r.)

8. Miasta  Grodziska Mazowieckiego dla terenu potozonego w rejonie
ul. Stowackiego (Dz. U. Woj. Maz. Nr 18 poz. 572z 19.01.2003 r.)

9. Czes¢ terenu miasta Grodziska Mazowieckiego Jednostka ,E" (Dz. U. Woj. Maz.
Nr 159 poz. 3958 7 03.09.20107.)

10. Cze$¢ terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka A3 (Dz. U. Woj. Maz.
poz. 10361 z17.10.2013 r.)

11. Tereny w mieécie Grodzisk Mazowiecki Jednostka ,A" (Dz. U. Woj. Maz. Nr 181
poz. 6472z 23.10.2008 r; Dz. U. Woj. Maz. Nr 196 poz. 71752 18.11.2008 r.)

12. Czes¢ terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka A5 (Dz. U. Woj. Maz. poz. 5260
707.06.20171.)

13. Czes¢ terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka Aé (Dz. U. Woj. Maz. poz. 2936
7 30.03.2015r1.)

14, Obszar Stawdéw Goliona w Grodzisku Mazowieckim (Dz. U. Woj. Maz. Nr 267
poz. 7016z 18.10.2003 r.)

15. Tereny w miescie Grodzisk Mazowiecki — Jednostka ,,C" (Dz. U. Woj. Maz. Nr 115
poz. 3407 z 21.05.2005.)

16. Czes¢ terenu miasta Grodziska Mazowieckiego Jednostka C1 (Dz. U. Woj. Maz.
Nr 159 poz. 3961 z03.10.2010r.)

17. Czes¢ terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka D1 — etap | (Dz. U. Woj. Maz.
poz. 8218z 13.10.2015r.)

18. Cze$¢ terenu miasta Grodziska Mazowieckiego Jednostka D (Dz. U. Woj. Maz.
Nr 159 poz. 3960 z03.10.3010r.)

19. Czesc Terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka D3 (Dz. U. Woj. Maz. poz. 6057
z12.07.2017r.)

20. Tereny w miescie Grodzisk Mazowiecki Jednostka , D" (Dz. U. Woj. Maz. Nr. 115
poz. 3407 z 21.05.20061.)

21. Czes¢ terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka ,,C2" (Dz. U. Woj. Maz. Nr 198
poz. 5570z 29.11.2010r.)
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22. | Wies Opypy (Dz. U. Woj. Maz. Nr 7 poz. 75 z 23.01.2001 r.)
gmina miejsko-wiejska Brwinow
23. Wie$ Falecin (Dz. U. Woj. Maz. poz. 2050 z 18.02.2013r.)
24. Miejscowo$¢ Grudéw (Dz. U. Woj. Maz. Nr 31 poz. 1031 z 15.02.20061.)
25. Miejscowos$¢ Owczarnia — cze$¢ | (Dz. U. Woj. Maz. Nr 89 poz. 2961 z 15.05.2006 r.)
gmina miejska Podkowa Lesna
26. Miasto-Ogréd Podkowa Lesna (Dz. U. Woj. Maz. Nr 181 poz. 6471 2 23.10.2008 r.)
27. Dziatka o nr 4/2 obr. 1 (Dz. U. Woj. Maz. Nr 266 poz. 10488 z 21.12.2006r.)
28. Dziatki o nr 24, 25, 26, 27, 28, 29 obr. 2 oraz dziatki o nr 1, 2, 6 obr. 3 przy drodze
wojewodzkiej 719 (Dz. U. Woj. Maz. Nr 266 poz. 10489 z 21.12.2006r.)

8. Uwarunkowania planistyczne rozwoju miasta

Moizliwosci inwestycyjne - analiza w oparciu o miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego

Na terenie miasta Milandwka obowigzujg obecnie 23 miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, obejmujgce tgcznie powierzchnie ok. 560 ha, co stanowi ok. 41%
powierzchni miasta. Jak juz wspomniano do roku 2003 cate miasto objete byto regulacjami
planistycznymi - obowigzywat bowiem Miejscowy plan ogdlny zagospodarowania
przestrzennego miasta Milandwka. Po 1 stycznia 2004 r. moc zachowaty jedynie miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone po dniu 1 stycznia 1995 r. Uprzednie
utracity moc prawng. Dominujgce przeznaczenie terendw na obszarach aktualnych plandw
to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub mieszkaniowo-ustugowa, oprécz tego
wystepujg m.in. fereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng, ustugowaq,
pensjonatowq oraz zieleh urzgdzong czy tereny lasow.

Sposrdéd  wszystkich aktualnie obowigzujgcych na terenie miasta plandw miejscowych,
az 15 uchwalonych zostato w latach 1996-2004, w oparciu o przepisy nieobowigzujgcej
juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Miejscowe plany
sporzgdzone w oparciu o poprzednig ustawe mogg wymagacé aktualizaciji zapisdw zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami. Szczegdlnie nalezy wskaza¢ tu plan miejscowy osiedla
Czubinska, uchwalony w 1996 r. oraz plan Strefy Ochrony Konserwatorskie] w Milandwku
przyjety w 1998 r. Plany te w $wietle prawa nadal utrzymujg moc prawng, brak jest w nich
jednak precyzyjnych zapiséw dotyczgcych m.in. parametréw zabudowy, czy tez jasno
wytyczonych linii rozgraniczajgcych drég publicznych, co powoduje, ze plany te mogg byé
niejednoznacznie interprefowane. Ponadto plan dla strefy ochrony konserwatorskiej wymaga
przeanalizowania jego ustaleh pod kgtem zgodnosci z aktualizowang Gminng Ewidencjg
Zabytkdw oraz wystepujgcqa zielenig wysokg. Zmiany wymagajqg tez inne plany. Jest to
spowodowane statym rozwojem miasta oraz zmienigjgcymi sie  uwarunkowaniami
wewnetrznymi, a takze potrzebami mieszkancédw Milandwka.

Generalnie plany miejscowe obejmujg catg zabytkowqg cze$¢ miasta, wpisang do rejestru
zabytkdw, a takze tereny peryferyjne we wschodniej, potudniowej i zachodniej czesci miasta,
wyznaczone w obowigzujgcym Studium jako ,Teren Wschdd”, ,Teren Potudnie” i ,Teren
Zachdéd 2", w odniesieniu do ktdérych okreslono ramowe zasady ksztattowania polityki
przestrzenne;j.

Poza tym, na obszarze miasta obowigzuje kika plandw miejscowych, uchwalonych
dla niewielkich obszaréw (od 1 do 10 ha), w rozproszonych lokalizacjach, co w potgczeniu
z obowiqgzujgcym bardzo ogdinym dokumentem Studium nie sprzyja redlizacji spdjnej wizji
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miasta i prawidtowego ksztattowania uktadu komunikaciji, przestrzeni publicznych (w tym
terendw zieleni) oraz rozlokowania najwazniejszych ustug spotecznych.

W zakresie przeznaczenia terendw, w planach miejscowych dominuje funkcja mieszkaniowa
jednorodzinna, co w petni odpowiada istniejgce;j strukturze funkcjonalnej miasta.

Funkcjonalnie, sposrdd innych plandw miejscowych, wyrdznia sie plan ,Srédmiescie”,
w ktérym przeznaczenie terendw okreslono w sposéb odpowiadajgcy wielofunkcyjnemu
charakterowi centrum miasta. Na obszarze tym poszczegdine tereny sq dos¢ rozdrobnione
i przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowq (jedno- i wielorodzinng) oraz zabudowe
ustugowqg (wtym m.in. ustugi handlu, administraciji, oswiaty, zdrowia, kultury i kultu
religiinego) lub zabudowe mieszkaniowo-ustugowq, gdzie obie te funkcje przeplatajg sie
wréznych proporcjach. Uzupetnieniem wielofunkcyjnej zabudowy $rédmiejskiej jest
wyznaczona w planie zielen parkowa.

Tereny o dominujgcym przeznaczeniu pod ustugi wskazane sg w 3 planach miejscowych:
~Krélewska-2", |, Krélewska-2/Zmiana” oraz ,Warszawska”. W pierwszych dwdch planach
funkcja ustugowa wynika z lokalizacji w sgsiedztwie waznego ciggu komunikacyjnego —
ul. Krélewskiej. W przypadku planu ,Warszawska” funkcje ustugowq (okre$long jako
»Zabudowa pensjonatowa”) determinuje lokalizacja przy zespole zieleni okalajgcym niewielki
zbiornik wodny. Nie bez znaczenia jest fakt, ze plan ,Warszawska” obejmuje niewielki obszar
(2,7 ha). Teren wskazany pod ustugi stanowi teren jednej dziatki. Takze i w tym przypadku plan
zostat juz ,,skonsumowany”.

Ostatnim rodzajem zagospodarowania, ktére stanowi przeznaczenie dominujgce w trzech
planach miejscowych (,Fiderkiewicza”, ,,Wschdd-1" i ,,Turczynek A") jest zielen. Kazdorazowo
celem jest tutaj ustalenie zasad zagospodarowania obszaréw oraz zachowanie istniejgcych
terendw zieleni bez mozliwosci ich zabudowy.

W wiekszosci plandw miejscowych wskazniki zagospodarowania okreslone zostaty w sposdb
do$¢ jednorodny dla catego obszaru objetego poszczegdlinymi planami. Wynika to przede
wszystkim z faktu, iz plany te obejmujg stosunkowo niewielkie obszary o podobnym sposobie
zagospodarowania. Na uwage zastuguje fakt, ze az w 14 planach powierzchna biologicznie
czynna ustalona jest na poziomie 70%, a w 12 planach maksymalng wysoko$¢ zabudowy
okreslono na 12 m.

Najbardziej natomiast zréznicowane wskazniki zagospodarowania charakteryzujg dwa plany
miejscowe:

e plan ,Srédmieécie”, co wynika zaréwno ze specyfiki wielofunkcyjnego centrum
miasta, ale i z faktu, ze w czasie opracowywania tego planu obowigzywaty juz inne
standardy dotyczgce sporzgdzania dokumentdw planistycznych — wymagane byto
znacznie  bardziej] precyzyjne  okredlanie  wskaznikdw  zagospodarowania
dla poszczegdinych terendw;

e plan ,Strefy”, co wynika przede wszystkim z faktu, ze plan obejmuje bardzo duzy
obszar, o réznych uwarunkowaniach przestrzennych.

Ponizsza tabela prezentuje obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego dla miasta Milanéwka. Lokalizacje obszardw, dla ktérych obowigzujg obecnie
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, przedstawiono na rysunku nr 19.
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Tab. 3 Wykaz obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
(Zrédto: opracowanie wiasne firmy Budplan Sp. z 0.0.)
Nr Uchwaty . .
Lp. Nazwa opracowania Rady Miasta PUb“koc\i\?o\.N 07 Uz Dominujgca funkcja
Milanéwka J:
Zabudowa
Miejscowy plan mieszkaniowa
! zagospodarowania M%?Qﬁ’;;?;gﬂ Dz. Urz. Nr 7, poz. 23 jednorodzinna
przestrzennego osiedla 30.12.1996 r ’ zdn. 18.02.1997r. wolnostojgca
,Czubinska" T ’ z mozliwosciq realizaciji
ustug nieucigzliwych
Wolnostojgca
Miejscowy plan Uchwata Nr Dz. Urz. Nr 26, poz zabudowa
zagospodarowania B, ’ ’ mieszkaniowa
2 201/LVIII/98 z dn. 300 z dn. . .
przestrzennego ,,Strefy indywidualna
ochrony konserwatorskiej” 16.06.1998 . 28.10.1998 . z mozliwosciq realizaciji
ustug nieucigzliwych
Zabudowa
Miejscowy plan Uchwata Nr Dz. Urz. Nr 220, poz mieszkaniowa
3 zagospodarowania 302/XXXVII/OT 2 ’ 38'50 . dn’ ’ jednorodzinna
przestrzennego terenu dn. 28.08.2001 r 17.10.200] 'r wolnostojgca
,Gospodarska-1" T ’ T ’ z mozliwosciq realizaciji
ustug nieucigzliwych
Zabudowa
Miejscowy plan Uchwata Nr Dz. Urz. Nr 177, poz mieszkaniowa
4 zagospodarowania 375/XLIV/2002 7 ’ 39'43zdn’ ’ jednorodzinna
przestrzennego terenu ’ wolnostojgca oraz
»Zamenhofa” dn. 26.03.2002r. 6.07.2002. tereny zieleni wzdtuz
rzeki Rokitnicy
Zabudowa
Miejscowy plan Uchwata Nr Dz. Urz. Nr 206, poz mieszkaniowa
zagospodarowania B ’ ’ jednorodzinna
5) 387/XLV/2002 z 5108 zdn. .
przestrzennego terenu wolnostojgca
Brwinowska” dn. 25.04.2002r. 4.,08.2002r. 7 ustugami
towarzyszgcymi
zoM:JesJS%%vc;Zo?/lzzio Uchwata Nr Dz. Urz. Nr 206, poz. Zabudowa
6 o erany 388/XLV/2002 z 5109 z dn. mieszkaniowa
P go ! dn. 25.04.2002 . 4.08.2002 7. wielorodzinna
yJedwab
Zabudowa
mieszkaniowa
Miejscowy plan Uchwata Nr Dz. Urz. Nr 271, poz jednorodzinna
zagospodarowania B ' ’ wolnostojgca
7 53/VII/03 z dn. 7191z o
przestrzennego terenu lub blizniacza
Krolewska-3" 17.06.2003 r. dn.23.10.2003 r. i zabudowa ustug
nieucigzliwych — jako
funkcje rébwnorzedne
Uchwata Nr Zabudowa
Miejscowy plan 55/VI1/03 Dz. Urz.glOrQQzZ?, poz. mieszkaniowa
zagospodarowania z dn. 17.06.2003 7 dn. 25.08.2003 r jednorodzinna
8 przestrzennego terenu r. Dz Ufz I\ir ]'] 5 o.z wolnostojgca
,Jedwab-2" Uchwata Nr ’ .2830 - poz. lub blizniacza
wraz ze sprostowaniem 151/XIV/04 z mozliwosciq realizaciji

z dn. 30.03.2004 r

zdn. 16.05.2004 r.

ustug nieucigzliwych
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Miejscowy plan

Zabudowa
mieszkaniowa

zagospodarowania Uchwata Nr Dz. Urz. Nr 29, poz. jednorodzinna
? rzegstrzznne o terenu 88/X/03 z dn. 710z dn. J czesciowo l
P 90 28.10.2003 . 12.02.2004 . AR i
,Ptasia z mozliwosciq lokalizacji
ustug nieucigzliwych
zoMcl)esJS(c:)?jvéZo?/lzrr‘mio Uchwata Nr Dz. Urz. Nr 29, poz. Zabudowa
10 rzegstrzznne o terenu 90/X/03 z dn. 911 zdn. mieszkaniowa
P >Nnego 28.10.2003 . 12.02.2004 r. jednorodzinna
»Lipowa-1
Zabudowa
Jagomadaoania UchwafaNr | Dz U Nr29 por. | (i8S iel e
1 9op 93/X/03zdn. | 912zdn. 12.02.2004 Je nd.
przestrzennego terenu czesSciowo mozliwoscig
" 28.10.2003 . r. L
»Sadowa-1 realizacji ustug
nieucigzliwych
Zabudowa
Mieiscowy plan mieszkaniowa
7a osJ OdOZOF\)NOhiO Uchwata Nr Dz. Urz. Nr 115, poz. jednorodzinna
12 rze% Trz"e)nne  torans 100/X1/03 z dn. 2828 z dn. wolnostojaca i
P Nego 1€ " 25.11.2003r 16.05.2004 r. blizniacza, czesciowo
»Potudnie czeSc A PO X .
z mozliwosciq lokalizacji
ustug nieucigzliwych
Uchwata Nr
Miejscowy plan 107/X1/03 Dz. Urz.]gifo, poz.
zagospodarowania zdn.
13 przestrzennego terenu 25.11.2003 r. zdn. 8.03.2004r. Zabudowa ustugowa
, " Dz. Urz. Nr 50, poz.
,Krolewska-2" wraz ze Uchwata Nr
zmiang 134/X11/03 1342
2 dn. 12.12.2003 1 z dn. 8.03.2004 r.
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego terenu %Z%GJSOT Dz. Urz. Nr 242, poz. Tereny zieleni
14 dziatki nr ew.157 w obrebie 7 dn 6517 ogdlnodostepnej (park
06-04 u zbiegu ulic y z dn. 22.09.2004 . miejski)
. SR . 18.06.2004 r.
Fiderkiewicza i Krotkie)
w Milanéwku
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania l:ggx(?/’r”o/ol\ir Dz. Urz. Nr 268, poz. Zabudowa
15 przestrzennego 7 dn. 26.08.2004 7330 mieszkaniowa
,osiedla Kazimierowka" w ’ r ’ zdn. 28.10.2004 r. jednorodzinna
Milanéwku :
Zabudowa
Miciscowy blan mieszkaniowa
7q osJ odo?lo?xvonio Uchwata Nr Dz. Urz. Nr 104, poz. jednorodzinna
16 rzegs trzgnne ey 252/XXI11/05 z dn. 3020z dn. i zabudowa
przestizennego tere 15.03.2005 . 12.05.2005 . mieszkaniowa
,Zachod-2" w Milandwku . .
jednorodzinna
z ustugami
Miejscowy plan Uchwata Nr
zagospodarowania 229/XX1/04 Dz. Urz. Nr 106,
Teren zabudowy
przestrzennego terenu zdn. poz. 3019 ensionatowel oraz
17 dziateknr2,8i9 21.12.2004r. zdn. 12.05.2005 . ‘re?en zjieleni Uz szone'
oraz czescidz. nr 1 (obreb Uchwata Nr Dz. Urz. Nr 106, bez zobudgw !
06-09) przy ul. Warszawskiej 253/XXIl/05 poz. 3021 Kuba ‘rurowe'y
w Milanéwku zdn. zdn. 12.05.2005 . g
wraz ze sprostowaniem 15.03.2005r.
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Zmlc;r(;o g;lejosdcg;ga%%glonu Uchwata Nr Dz. Urz. Nr 121, poz.
18 rze%frzZnne o 377/XXXNI/10 z 26657 Zabudowa ustugowa
P Snnego fe dn.27.01.2010r. | dn.18.06.2010.
»Krélewska-2
Tereny zieleni naturalne;j
oraz niewielkg cze$¢
ZoMloesJS(;%voVZoilvOo:ﬂo Uchwata Nr Dz. Urz.22012r., rzcék;:\?cr;o(r?cl)( vf hIoé)nie
19 gosp 110/X1I/11 z dn. poz. 710z dn. P ‘P
Przestrzennego terenu pod funkcje
4 qm L 24.11.2011r. 27.01.2012r. . )
2Wschdd-1" w Milandwku mieszkaniowq
jednorodzinng
wolnostojgcq
Miejscowy Plan Zabudowa
74 osJ odo:/owonio Uchwata Nr Dz. Urz.z2012r., mieszkaniowa
20 gosp 111/XI1/11 z dn. poz. 711 zdn. jednorodzinna
Przestrzennego terenu .
<4 A S 24.11.2011r. 27.01.2012r. wolnostojgca, w tym
»Wschod-2" w Milandwku
zabudowa ekstensywna
Czesc¢ zapisdw tego
planu
(m.in. przeznaczenie
MPZP Strefy Ochrony Uchwata Nr Dz. Urz.z2012r., ucTherleorrl:g \z/\/os:oo;ic;m
21 Konserwatorskiej w rejonie 112/X1/11 z dn. poz. 712z dn. Y e .
Starodeby” 24112011 ¢ 27.01.20121 WSA w Warszawie z dnia
" eby Sl : o ’ 2.04.2013 r., ktéry zostat
podtrzymany przez
wyrok NSA w Warszawie
z dnia 3.03.2015.
o | Mehwolate | Daumzaiar, | SO tobudom
22 gosp 276/XXVI/13 z poz. 8170 z dn. gowe
Przestrzennego terenu turystyki, sportu,
" L dn. 25.04.2013r 17.07.2013r. . .
sjurczynek A" w Milanéwku rekreacji oraz zdrowia
Plan okresla
przeznaczenie terendw
W sposdb
odpowiadajgcy
wielofunkcyjnemu
charakterowi centrum
miasta — przeznacza
tereny pod ustugi
(w tym m. in. ustugi
Miejscowy Plan Uchwata Nr handlu, administracii,
! Y . Dz.Urz. z2015r., os$wiaty, zdrowia, kultury
Zagospodarowania 528/XLII/14 . -
23 poz. 961 i kultu religiinego) oraz
Przestrzennego ferenu zdn. zdn. 03.02.2015r funkcje mieszkaniow
LSrédmiescie” w Milanéwku 06.11.2014r. PO : 1° a

(jedno- i wielorodzinng);
plan dopuszcza te
funkcje w formie
samodzielnej
lub mieszanej
(zabudowa
mieszkaniowo-
ustugowa); plan
wskazuje réwniez tereny
zieleni parkowej
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Rys. 17 Miejscowe plany zagospodarowania przesirzennego obowigzujgce na terenie miasta
Milanéwka (zrédto: opracowanie wiasne)

e B § } o | TR U )

StrefalOchrony,

Konserwatorskiej

/7
,.Starodeby*
arodeby”
SSrodmiescie

7z

4 ..Fiderkiewicza
-Krétka?

.
1 i granica administracyjna miasta Milanéwka
.-

D granica obszaru objetego obowigzujgcym =3 skq|q; 1:30 ooo 0 250 500
miejscowym planem zagospodarowania przestzennego

Zainteresowanie inwestycyjne - anadliza w oparciu o wydane decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu

W badanym okresie (lata 2014-2018) najwiecej decyzji WZ wydano w roku 2014 i2017 -
odpowiednio: 144 i 106 decyzji, natomiast w pozostatych analizowanych latach liczba
wydanych decyzji ksztattowata sie na poziomie 80-100 decyzji rocznie.
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Z analizy zgromadzonych danych, dotyczqgcych decyzji WZ wydanych na terenie miasta
Milandwka w okresie od stycznia 2014 r. do kohca 2018 r. wynika, ze 72,7% postepowan
zakohczyto sie wydaniem decyzji pozytywnej, 12,6% wydaniem decyzji odmownej. Natomiast
13,4% decyzji zostato umorzonych np. z powodu braku spetnienia wymogdw formalnych.

Lokalizacja punktowa wydanych decyzji zostata przedstawiona na rysunku nr 20, co obrazuje
jak ksztattuje sie zainteresowanie inwestycyjne w poszczegdinych rejonach miasta,
dla ktérych nie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Szczegdlnego komentarza wymaga rejon pdtnocny miasta, gdzie mozna zauwazyE duzg
presje urbanistyczng. W omawianym rejonie spora cze$¢ postepowan kohczyta sie jednak
decyzjami odmownymi bgdz umorzeniami postepowania. Najczestszg przyczyng odmow byt
brak dostepu do drogi publiczne.

Analizujgc rodzaj inwestycji najwiekszy odsetek stanowity decyzje dotyczgce realizacji nowej
zabudowy - 41%. Decyzje wydawane na potrzeby rozbudowy, nadbudowy, przebudowy
lub zmiany sposobu uzytkowania stanowity natomiast okoto 16 %.

Jak juz wspomniano, charakterystyka wydanych decyzji stuzy¢é moze ocenie, ktdére czesci
miasta (nie objete planami miejscowymi) cieszg sie najwiekszym zainteresowaniem
inwestycyjnym oraz jaki rodzaj przysztego zagospodarowania (przeznaczenia) dziatek
dominuje wérdéd zamierzen budowlanych wnioskodawcdw. Na rysunku nr 21 zobrazowano
lokalizacje punktowg wydanych, pozytywnych decyzji z rozréznieniem ze wzgledu na funkcje
zabudowy. Idecydowana wiekszos¢é decyzji dotyczyla inwestycji mieszkaniowych
jednorodzinnych (ok. 86%). Niewielka cze$¢ wydanych decyzji dotyczyta zabudowy
ustugowej, wielorodzinnej, czy gospodarczej. Daje sie tez zauwazy¢ pewng koncentracje
decyzji wydawanych na potrzeby funkcji mieszkaniowo-ustugowej oraz ustugowej, wiekszos¢
tego rodzaju decyzji zostata wydana dla potudniowej czesci miasta (po potudniowej stronie
toréw PKP) w okolicy ulic Krdlewskiej oraz tgkowe;.
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Decyzje o warunkach zabudowy wydane s B g i
w latach 2014-2018:; G i
] decyzja na nowq inwestycje iD .Dﬁ i
decyzja na rozbudowe, nadbudowe, i =L &
przebudowe lub zmiane uzytkowania F th .’
-] przeniesienie decyzji “lﬂ ,’
=] zmiana decyzji '. //
o decyzja wygaszona .~~~. I.
przez Burmistrza m. Milandwka N.\. i
O  decyzaumorzona ~ ~ ('
@
~
B decyzjc uchylona '~
; Skala: 1:30 000 0 250 500 1000m
|| decyzja odmowna
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Rys. 19 Pozytywne decyzje o warunkach zabudowy wydawane w latach 2014-2018 w podziale
na funkcje zabudowy (zrédto: opracowanie wiasne)
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Ruch inwestycyjny - analiza w oparciu o pozwolenia na budowe

W analizowanym okresie od 01.01.2014 r. do 31.12.2018 r. wydano tgcznie 326 decyzji
o pozwoleniu na budowe. 224 decyzje tj. 69.0%, dotyczyty budowy nowych obiektéw,
z czego 192 decyzje wydano dla budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych. 71 decyzji (21,7%)
dotyczyto rozbudowy i nadbudowy zabudowy istniejgcej, za$ 31 decyzji (9,.5%) — przebudowy
budynkdw, w tym: zmiany sposobu uzytkowania) lub remontu.
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W ujeciu rocznym najwiecej decyzji o pozwoleniu na budowe wydano w roku 2018. W latach
2014-2017 liczba wydawanych pozwoleh na budowe utrzymywata sie na wyrdwnanym
poziomie i wynosita ok. 60 decyzji rocznie, to jest o ok. 20 % mniej niz w 2018 r.

Naijistotniejsze z punkifu widzenia zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta sq
decyzje dotyczgce budowy nowych obiektéw. W roku 2014 decyzje takie stanowity 54%
wszystkich wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe, a w kolejnych latach — odpowiednio
-75%, 63%, 79% i 70%.

W latach 2014-2018 wydawano rocznie Srednio okoto 45 decyzji o pozwoleniu na budowe
dla nowych inwestycji. Najmniej pozwoleh wydano w roku 2014 (34 decyzji), najwiecej zas
w roku 2018 (55 decyzji).

W celu zobrazowania intensywno$ci ruchu inwestycyjnego w réznych rejonach miasta,
dokonano analizy wydanych pozwoleh na budowe pod kagtem lokalizacji inwestycii, ktérych
decyzje te dotyczyty. Jak wynika z uzyskanych danych, najwiecej inwestycji w Milandwku
rozwijato sie na terenach dotychczas niezainwestowanych, poza zabytkowqg czescig miasta.
W okresie od 01.01.2014 r. do 31.12.2018 r. wydano tu tgcznie 263 decyzje o pozwoleniu
na budowe, zczego 201 decyzji (ok. 76%) stanowity pozwolenia na budowe nowych
obiektow.

W tym samym czasie, w granicach zabytkowego zatozenia o charakterze miasta-ogrodu,
wydano tgcznie 63 decyzje o pozwoleniu na budowe. Wérdd uzyskanych dla tej cze$ci miasta
pozwoleh dominowaty decyzje zwigzane z podnoszeniem standardu zabudowy, tj. decyzje
dotyczgce rozbudowy, nadbudowy, przebudowy lub remontu budynkdw istniejgcych.
tgcznie w granicach zabytkowego zatozenia w badanym okresie wydano 40 takich decyzji,
co stanowi ok 63% wszystkich wydanych decyzji. Pozostate 37% stanowity decyzje dotyczqgce
budowy nowych obiektow. tgcznie, w catym badanym przedziale czasowym, w zabytkowej
czesci miasta wydano 23 decyzje dotyczgce realizacji nowej zabudowy.

Z analizy wydawanych dla terenu miasta decyzji o pozwoleniu na budowe pod kgtem funkcji
zabudowy, wyraznie wynika, ze najwieksze zainteresowanie inwestorow dotyczy budynkdw
mieszkalnych jednorodzinnych. W roku 2014 decyzje dotyczgce budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych stanowity 88% decyzji dotyczacych budowy nowych obiektéw, zas
w kolejnych latach - odpowiednio — 85%, 84%, 92% i 80%. Udziat innych typdéw zabudowy
w ogolnej liczbie decyzji jest niewielki — zamyka sie w przedziale kilku decyzji rocznie. W grupie
tej przewazajq decyzje wydane dla samodzielnych budynkdéw gospodarczych i garazowych
(3 - 4 decyzje rocznie) oraz budynkdw ustugowych (1 - 4 decyzji rocznie). W badanym okresie
wydano jedynie pojedyncze decyzje, dotyczgce budowy nowych obiektéw o funkcji
mieszkaniowej wielorodzinne;j.
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Rys. 20 Rozmieszczenie pozwoleh na budowe wydanych w latach 2014-2018 w podziale na rodzaj

inwestycji (zrédto: opracowanie wtasne)
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Rys. 21 Rozmieszczenie pozwoleh na budowe wydanych w latach 2014-2018 w podziale na funkcje
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V. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU
SRODOWISKA, W TYM ROLNICZEJ | LESNEJ PRZESTRZENI
PRODUKCYJNEJ, WIELKOSCI | JAKOSCI ZASOBOW
WODNYCH ORAZ WYMOGOW OCHRONY
SRODOWISKA, PRZYRODY | KRAJOBRAZU, W TYM
KRAJOBRAZU KULTUROWEGO

1. Polozenie geograficzne i geomorfologia

WARN | KIERUNKOW
E

IENNEGO MIASTA MILANOWKA

Zgodnie z regionalizacjg fizycznogeograficzng wedtug Kondrackiego® miasto Milandwek
potozone jest w potudniowo-wschodniej cze$ci mezoregionu Rowniny towicko-Btonskiej
(318.72), znajdujgcej sie we wschodnigj czesci makroregionu Niziny
Srodkowomazowieckiej (318.7).

Powierzchnia miasta opada z kierunku potudniowego, gdzie najwyzszy punkt zlokalizowany
jest przy potudniowej granicy miasta i osigga wysoko$¢ ok. 112 m n.p.m., ku pdbtnocy,
do najnizszego punktu w miescie - ok. 20 m n.p.m., w dolinie rzeki Rokitnicy. Deniwelacje
terenu dochodzg do ok. 22 m. Rzezba jest mato urozmaicona, przewazajg spadki do 2°.
Wyraznym akcentem w rzezbie, pomimo znacznego znieksztatcenia na skutek rozwoju
zabudowy, jest podtuzny wat wydmowy zlokalizowany pomiedzy ulicami Podle$ng
i Podgdrng. Analizujgc mape hipsometryczng zauwazalne jest rébwniez to, ze najstarsza czesé
miasta - dawny Milanéwek-Letnisko usytuowany jest w znacznej czesci na terenach
potozonych nieco wyzej niz pdtnocne, zachodnie i wschodnie czesci miasta.

39 Kondracki Jerzy 1994 Geografia Polski. Mezoregiony fizyczno-geograficzne. Warszawa: PWN. ISBN 83-
01-11422-3
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Rys. 22 Rzezba terenu (irédto: opracowanie wlasne na podstawie mapy topograficznej pozyskanej
z CODGIK)
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2. Budowa geologiczna

Wedtug podziatu Polski na jednostki strukturalne Milandwek lezy w potudniowo - zachodniej
czesci niecki mazowieckiej. Obszar miasta znajduje sie w strefie zasiegu Igdolodu stadiatu
mazowiecko-podlaskiego (Warty) zlodowacenia srodkowopolskiego, z tego wzgledu na jego
powierzchni wystepujg gtdwnie osady czwartorzedowe o zmiennej miqzszosci, podscielone
naprzemianlegtymi przepuszczalnymi i nieprzepuszczalnymi osadami trzeciorzedowymi.
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Utwory trzeciorzedowe obejmujg niewielki ptat w potudniowo - wschodniej czesci miasta i sqg
to ity, mutki i piaski wystepujgce w formie wypietrzen i kier w osadach czwartorzedowych.
Utwory czwartorzedowe obejmujg przewazajgcqg cze$¢ miasta. Reprezentujg je gtdwnie
osady powstate wwyniku akumulacji lodowcowej i sandrowej (piaski i zwiry
wodnolodowcowe i gliny zwatowe) oraz denudacii i erozji (piaski stozkdbw naptywowych).
W obnizeniach terenowych, na skutek akumulacji w dnach niecek bezodptywowych i jezior,
wystepujg nawarstwienia itdw, mutkdw i piaskdéw zastoiskowych, a takze gytii, mutkéw oraz
piaskéw jeziornych. W kohcowej fazie zlodowacenia iw holocenie doszto do depozyciji
piaskdéw eolicznych, utrwalonych wspbtcze$nie w formie wydm. Wséréd najmtodszych
utwordw (powstatych w holocenie) mozna wyrdzni¢ powstate w wyniku akumulaciji
organicznej — torfy i piaski torfiaste zlokalizowane w pdtnocnej, wschodniej i potudniowej
czesci miasta.

Rys. 23 Budowa geologiczna (iIrédto: opracowanie wiasne na podstawie Szczegdlowej Mapy
Geologicznej Polski, arkusza: Grodzisk Mazowiecki; Panstwowy Instytut Geologiczny)
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3. Warunki hydrologiczne

Obszar miasta Milandwka potozony jest w dorzeczu Rokitnicy i odwadniany jest w kierunku
pdtnocno-zachodnim. Rokitnica stanowi gtdwng rzeke miasta i ptynie (na fragmencie)
wzdtuz jego potudniowo-zachodniej granicy. Koryto rzeki zostato uregulowane
i wyprostowane, dlatego nie tworzy wyraznego tarasu akumulacyjnego. W wyniku matej
retencji zlewni, rzeka zanika w okresach suchych na odcinku powyzej Grodziska
Mazowieckiego. Sie¢ hydrograficzng miasta Milandwka uzupetniajg mniejsze cieki oraz rowy
melioracyjne i odwadniajgce - wystepujg one ndjliczniej w pdtnocnej i wschodniej czesci
miasta na terenach niezabudowanych. Najwiekszym i najdtuzszym z nich jest Réw Grudowski,
wykorzystujgcy linie naturalnego cieku (Doptywu z Nowej Wsi). Drenuje on potudniowq
i wschodnig cze$¢ miasta, natomiast z Rokitnicg tgczy sie poza jego granicami.

Zdj. 77 Rzeka Rokitnica w rejonie ul. Zamenhofa Zdj. 78 Réw Grudowski na potudniu miasta
(zrédto: fotografia wiasna) (zrédto: fotografia wiasna)

Zdj. 79 Réw na péinocy miasta w rejonie Zdj. 80 R6w na wschodzie miasta w rejonie toréw
ul. Sadowej (zrédto: fotografia wtasna) kolejowych (zrédto: fotografia wtasna)

W  ostatnich latach, w zwigzku z podtopieniami obszaréw zabudowanych gtéwnie
w pdétnocnej i potudniowe] czesci miasta, cze$¢ rowdw melioracyjnych i odwadniajgcych
zostata poddana czyszczeniu, pogtebieniu i konserwacii.
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Zbiorniki wod powierzchniowych wystepujg gtéwnie w formie stawow
i oczek, ponadto we wschodniej czesci miasta znajduje sie wypetnione wodg dawne
wyrobisko poeksploatacyjne itdw poznanskich.

Sie¢ hydrograficzna w Milanéwku nie jest urozmaicona. Ze wzgledu na postepujgce prace
melioracyjne i odwadniajgce, skutkujgce szybszym odptywem wodd, ograniczeniu ulega
mozliwos$¢ retencyjna gruntu. W ciggu ostatnich 20-30 lat zanikty cieki powierzchniowe
i wiekszo$¢  zbiornikdw wodnych, a liczne zbiorowiska rodlinne ulegty degradacii‘o.
Niedostateczna ilos¢ wilgoci moze bezposrednio wptyngé na pogorszenie stanu zieleni
miejskiej, z tego wzgledu wtasciwym bytoby wprowadzenie koncepcii zarzgdzania ciekami
i zbiornikami wodnymi w ujeciu zasad rozwoju zrbwnowazonego.

Stan jakosci wod powierzchniowych i podziemnych opisano w podrozdziale 12 (Zagrozenia
Srodowiskal).

Miasto Milandwek potozone jest w obrebie subregionu centralnego, bedgcego fragmentem
regionu mazowieckiego zwyktych wod podziemnych. W granicach miasta wystepujg dwa
pietra wodonosne: czwartorzedowe i trzeciorzedowe. Wody w utworach czwartorzedowych
wystepujg w piaskach i zwirach genezy lodowcowej. Utwory wodonosne o réznej migzszosci
tworzg od jednego do dwdch poziomdw wodonosnych, ktére pozostajgc w  wiezi
hydraulicznej tworzg gtéwny uzytkowy poziom wodonos$ny. We wschodniej czesci miasta
pierwszy poziom wodonosny wystepuje w dolinie kopalnej, tzw. rynnie brwinowskiej
Zbudowanej z osaddw piaszczysto-zwirowych pozbawionych warstwy izolacyjnej. Utworami
wodono$nymi w obrebie trzeciorzedowego pietra wodonosnego sq piaski pliocenu, miocenu
i oligocenu, jednak wytgcznie poziom oligocenski petni role drugiego poziomu
wodonos$nego. Jednostka obejmuje w granicach miasta dwa fragmenty terenu
o bezwodnych lub prawie bezwodnych utworach czwartorzedowych.

Milandwek potozony jest w aglomeracji warszawskiej w tzw. pasmie zachodnim. Jest to rejon,
w ktérym od lat postepuje silna urbanizacja, a pod nowe tereny zainwestowane
przeznaczane sqg kolejne fereny rolnicze. Sytuacja ta wiqze sie z przeksztatcaniem coraz
wiekszych powierzchni  biologicznie czynnych na tereny utwardzone | znacznym
zmniejszeniem infiltraciji, z realizacjg systeméw odwadniania oraz jednoczesnie z coraz
wiekszym zapotrzebowaniem na wode mieszkahcodw. Poniewaz analizowany rejon znajduje
sie poza zasiegiem centfralnego wodociggu warszawskiego oraz brak jest mozliwosci
zaopatrywania z wykorzystaniem wdd powierzchniowych to zachodzi konieczno$¢ czerpania
wdéd z licznych uje¢ podziemnych. Powodowaé to moze zagrozenie, ze lokalnie mogg
wystepowaé niedobory tych zasobdw, spadek wydajnosci poszczegdinych ujeé¢ oraz
problemy z zaopatrzeniem ludnosci. Postepujgce zmiany klimatu w tym pojawiajgce sie
(szczegdlnie latem) dtugotrwate okresy susz mogg pogtebiac¢ niedobory w zaopatrzeniu
w wode. Dlatego tak istotne jest zwiekszenie retencjonowania wody na obszarach
urbanizowanych, w tym na terenie Milandwka. Zwiekszona retencja zapewnia lepsze warunki
wegetacyjne dla rodlinnosci (w tym szczegdlnie drzew), ale réwniez zmniejsza ryzyko
wystgpienia podtopien czy powodzi i powoduje zwiekszong infilfracje wéd opadowych
w gtgb ziemi i zasilanie warstw wodonos$nych.

W  Milanéwku w dolinach ciekdw i obnizeniach zwierciadto pierwszego poziomu
wodonos$nego miejscami wystepuje ptytko na gtebokosci do 1 m p.p.t. Sytuacja ta dotyczy
gtédwnie pdtnocnej i wschodniej czesci miasta, ale réwniez terendw zlokalizowanych wzdtuz

4 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Milandwka 1998 Warszawa: Biuro
Planowania Rozwoju Warszawy — Uchwata Nr 195/LV/98 Rady Miasta Milanéwka z dnia 10 marca 1998 r. w sprawie
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Milandwka.
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rzeki Rokitnicy i rowdw (w tym Rowu Grudowskiego). W cenfralnej czesci miasta, gdzie
migzszo$¢ utwordw piaszczysto-zwirowych jest zréznicowana, zwierciadto wody gruntowej
ksztattuje sie na gtebokosci powyzej 2 m p.p.t. Na pozostatych obszarach wody gruntowe
wystepujg na gtebokosci od ok. 1 do 2 m p.p.t. Z roku na rok obserwuje sie jednak
stopniowe obnizanie pierwszego poziomu wodonosnego.

Problemem na terenie Milandwka sg réwniez tereny zabudowy mieszkaniowe] potozone
na obszarach rolniczych (np. rejon ulic Czubinskiej i Wylot), ktére niegdys byty zmeliorowane -
wybudowano na nich nie tylko rowy powierzchniowe, ale réwniez rurociggi podziemne.
Na ferenach takich wystepujg podtopienia, zalania piwnic, czy lokalne zabagnienia.
Przy redlizacji zabudowy na takich obszarach nalezy uwzglednié problem wystepujgcych
urzgdzeh melioracyjnych i odwodnieniowych w projektowaniu uktadu przestrzennego osiedli
mieszkalnych. Wody, stanowigce potencjalne zagrozenie, nalezy zagospodarowacd
jako interesujgcy element krajobrazu, w postaci bardziej rozoudowanej sieci hydrograficznej,
zrédto wody dla lokalnych oczek wodnych, czy przydomowych stawkoéw, zrédto zasilania
w wode dla potrzeb utrzymania roslinnosci4!.

4. Gleby

Na terenie Milandwka wystepuje zréznicowanie gleb, ktdére uwarunkowane jest przede
wszystkim zmienno$cig uksztattowania i uzytkowania terenu, utwordw powierzchniowych oraz
warunkdéw  wilgotnosciowych. Na przewazajgcym obszarze miasta na  terenach
zabudowanych wystepujg gleby o niewyksztatconym profilu. Sg to gleby antropogeniczne
wyksztatcone w wyniku gospodarczej dziatalnosci cztowieka, ktéra doprowadzita do zmiany,
bqdz cze$ciowego zniszczenia pierwotnej pokrywy glebowej. Najwiekszg powierzchnie wirdéd
gleb, ktére zachowaty profil glebowy zajmujg gleby o kompleksie zytnim stabym lub bardzo
stabym. Sq to najczescie] gleby wytworzone na piaskach lub piaskach gliniastych: bielicowe
i ptowe oraz brunatne wytugowane i brunatne kwasne wystepujgce gtéwnie na potudniu
iw czesci zachodniej miasta. Ze wzgledu na matg zasobno$¢ w sktadniki pokarmowe
posiadajg one niewielkg przydatnos¢ dla celdw rolniczych i sq zaliczane do V i VI klasy
bonitacyjnej gruntdw ornych. W pdtnocnej czesci miasta oraz w obrebie dolin ciekdw
we wschodniej czesci wystepujqg jednak gleby o wysokiej i sredniej przydatnosci dla celéw
rolniczych. W zwigzku z wystepowaniem w podtozu utwordw itowych oraz itowo-
piaszczystych, a takze niskiej gtebokosci zalegania pierwszego poziomu wdd gruntowych
(wptywajgcej na dobre uwilgotnienie terenu) wyksztatcity sie fu czarne ziemie
zdegradowane i czarnoziemy zdegradowane zaliczane do il i IV klasy bonitacyjnej gruntdéw
ornych (kompleks pszenny dobry lub zyini dobry i bardzo dobry). Gleby wystepujace
w granicach obszardw hydrogenicznych, tzn. takich, ktérych funkcjonowanie zwigzane jest
z dziatalnosciq wdd  powierzchniowych i podziemnych, zardbwno w  pdtnhocne;,
jak i potudniowej oraz wschodniej cze$ci miasta, to gleby murszowo mineralne i murszowate
wyksztatcone na piaskach akumulacii rzecznej. Gleby te uzytkowane sq gtéwnie jako tgki,
ale podlegajq tez naturalnej sukcesji i rozwija sie na nich roélinnos¢ wysoka.

Gleba jest tym komponentem $rodowiska przyrodniczego, ktéry stosunkowo tatwo podlega
degradaciji. Zarbwno czynniki naturalne, jak i antropogeniczne mogg wywotad spadek
urodzajnoéci gleb, a w dtuzszej perspektywie ich degradacje. Gleba jest zasobem
nieodnawialnym, a proces rekultywacji gleb zdegradowanych jest kosztowny i dtugotrwaty.
Ztego wzgledu istotny jest staty monitoring ich jakosci. W nawigzaniu do informacii

41 Kowalczyk Piotr 2015 Zintegrowana gospodarka wodna na obszarach zurbanizowanych. Czesé I:
podstawy hydrologiczno-srodowiskowe Poznah: Wydawnictwo ProDruk
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zamieszczonej w Programie ochrony Srodowiska dla Powiatu Grodziskiego na lata 2017-2020
z perspektywq na lata 2021-2024, na obszarze powiatu grodziskiego status rozpoznania stanu
gleb jest niewystarczajgcy. Nieliczne prébki gleb przebadane przez Okregowq Stacje
Chemiczno - Rolniczg w Warszawie oraz Okregowqg Stacje Chemiczno — Rolniczg w todzi,
w obrebie dziatania ktérych znajduje sie powiat grodziski, sg niewystarczajgce, aby ocenic

stan gleb na terenie powiatu.

Rys. 24 Klasy bonitacyjne gleb uiytkdw rolnych, z wylgczeniem uiytkéw zabudowy zagrodowej

(zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych SWDE)
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Wzdtuz sieci drogowej gleby mogg zawiera¢ podwyzszone stezenia soli, ktérych
nagromadzenie jest wynikiem zwalczania oblodzenia w okresie zimowym. Ponadto mozliwe
jest zanieczyszczenie punktowe gleb w miejscach nieszczelnosci szamb czy celowego zrzutu
nieczystosci. Podwyzszona kumulacja zanieczyszczeh w glebach moze by¢ zwigzana
z ciggami komunikacyjnymi o duzym natezeniu ruchu, gdzie dochodzi do depozycji metali
ciezkich, w tym szczegdlnie otowiu, cynku, miedzi i kadmu. Wyniki badan wskazujq,
Ze na imisje  zanieczyszczeh komunikacyjnych narazone sq gleby potozone w odlegtosci
kilkudziesieciu metréw od korony drogi, stgd na oddziatywanie zanieczyszczen
komunikacyjnych potencjalnie narazone sq gleby potozone w sgsiedztwie autostrady A2, w
pdtnocne] czesci miasta. Nalezy jednak zaznaczyé, ze powszechne stosowanie paliwa
bezotowiowego oraz realizacja systemdw odprowadzania i oczyszczania wody z powierzchni

jezdni wptywajg na ograniczenie depozycii szkodliwych substanciji w glebie.

5. Warunki podtoza budowlanego

Warunki  geologiczno-inzynierskie w  przewazajgcej czesSci miasta  sq  korzystne
dla budownictwa. Wydzielenie to obejmuje rdwniny wysoczyzn polodowcowych
zZbudowanych z glin zwatowych i glin zwatowych na piaskach, ktére stanowig grunty zwarte
lub twardoplastyczne oraz obszary wystepowania piaskdw i zwirdw wodnolodowcowych oraz
piaskdw i zwirbw wodnolodowcowych na glinach zwatowych. Korzystne warunki rozwoju
zabudowy umozliwiajg ponadto dobre warunki hydrogeologiczne, tzn. wystepowanie wody
gruntowej na gtebokosci przekraczajgcej 2 m.

W granicach Miasta Milandwka mozna wyrdzni¢ trzy grupy regiondw o niekorzystnych
warunkach budowlanych. Pierwszym sg miejsca o najtrudniejszych warunkach geologiczno-
inzynierskich — to obszary ptytkiego wystepowania wod gruntowych (0-1 m), jak i niekorzystnej
dla budownictwa budowie geologicznej. Sg to doliny rzeczne, zagtebienia bezodptywowe
i niecki wytopiskowe, gdzie w podtozu wystepujqg torfy, piaski humusowe i namuty den dolin.
Grunty te wystepujg m.in. w rejonie lasku olszowego (na pdtnoc od ul. Gospodarskiei)
wzdtuz rzeki Rokitnicy, Rowu Grudowskiego oraz sgsiadujg z innymi rowami na terenie miasta.
Drugim regionem o warunkach utrudniajgcych budownictwo sg miejsca wystepowania
w podtozu itdbw, mutkdw i piaskdéw zastoiskowych, zlokalizowanych w pdtnocnej czesci
miasta. Sg to grunty plastyczne i stabonosne. Trzecim obszarem sg rejony wystepowania
stabono$nych osaddw organicznych. Dodatkowo na obszarach tych czesto wystepujq
réwniez ptytko zalegajgce wody gruntowe.
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Rys. 25 Warunki posadowienia budynkéw (zrédto: opracowanie wtasne na podstawie ,Opracowania
ekofizjograficznego miasta Milanéwka” Warszawa, marzec 2006 oraz map obszaréw zmeliorowanych

Wojewéddzkiego Zarzgdu Melioracji i Urzgdzen Wodnych w Warszawie, Inspektoratu w Grodzisku
Mazowieckim)

j granica administracyjna miasta Milandwka

N obszary zmeliorowane
/7, gtebokos¢ wod gruntowych do 1 m

Warunki geologiczno-inzynierskie:

- bardzo trudne - tereny niewskazane do lokalizacji
zabudowy

- trudne (z uwagi na wystepowanie stabonosnych osaddw Y &
plastycznych) e } :
trudne (z uwagi na wystepowanie stabonosnych osaddéw . Skalui 1:36 000 0 250
organicznych i ptytkie zaleganie wéd gruntowych) :

6. Warunki klimatyczne
Warunki klimatyczne miasta Milandwka sq zbiezne z warunkami w catym regionie. Zgodnie

zregionalizacjg klimatyczng Wosia obszar opracowania znajduje sie w centralnej czesci
Regionu XVIIl — Srodkowomazowieckiego. W poréwnaniu z innymi regionami cechuje sie on
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stosunkowo najwiekszqg liczbg dni bardzo cieptych i pochmurnych, z pogodq bardzo cieptq,
pochmurng, bez opadu. Lliczne sg dni bardzo ciepte bez opadu oraz dni z pogodq
umiarkowanie cieptg. Nieco mniegj jest z dni z pogodqg przymrozkowqg bardzo chtodng42.

W 2018 r. w obrebie Milanéwka temperatura srednia wyniosta ponad 10°C, najcieplejszym
miesigcem byt lipiec - ze S§rednig temperaturg wynoszgcq ponad 21°C, natomiast
najchtodniejszym luty ze Srednig temperaturg ponizej -3°C. Suma opaddw w 2018 r. wyniosta
400-450 mm, najwiecej opaddw wystgpito w lipcu — 80-20 mm, natomiast najmniej w lutym
i listopadzie — ponizej 10 mm43,

W granicach miasta lokalne warunki klimatyczne sq zalezne od uksztattowania terenu,
atakze jego pokrycia. Ze wzgledu na rzezbe mozemy wyrdzni¢ obszary ptaskie
wysoczyznowe oraz formy dolinne i obnizenia. Pod wzgledem zagospodarowania terenu
najwiekszy wptyw majq obszary zalesione oraz tereny zabudowane z zielenig o charakterze
leSno-parkowym. Na terenach zurbanizowanych, o wiekszej gestosci zabudowy wystepujg
wyzsze temperatury minimalne i mniejsza liczba dni z przymrozkami. Ponadfo tereny
zurbanizowane sqg stabiej przewietrzane. W okresie wegetacyjnym charakterystyczne sq
wyzsze minimalne dobowe temperatury powietrza. Nocqg temperatura spada, a wilgotnos$é
jest wyzsza niz terendw w sgsiedztwie, a wiec wystepowac tu mogg mgty i przymrozki
radiacyjne. Sptywajgce powietrze moze zalegac¢ wraz zzanieczyszczeniami. Natomiast
w obrebie doliny rzeki Rokitnicy oraz Rowu Grudowskiego wystepujg mniej korzysthe warunki
termiczne i wysoka wilgotnos¢ powietrza. Réwniez w obszarach zalesionych, gesto
poro$nietych drzewami, wzrasta wilgotno$¢ i zmniejsza sie dobowa amplituda temperatury.
Zespoty rodlinnosci poprawiajg jaokos¢ powietrza atmosferycznego na  terenach
zabudowanych#4,

7. Szata roslinna

Zréznicowanie szaty roslinnej Milandwka wynika ze zmiennosci warunkéw wodnych, utwordw
powierzchniowych czy czynnikdw mikroklimatycznych, ale przede wszystkim ze sposobu
uzytkowania terenu. W rozwazaniach na temat rodlinnosci przydatne jest przeanalizowanie
nie tylko istniejgcej rodlinnosci rzeczywistej, ale réwniez zwrdécenie uwagi na tzw. roslinnosc
potencjalng tzn. hipotetyczny stan rodlinnosci, ktéry zostatby osiggniety, gdyby tendencije
rozwojowe tkwigce w aktualnie istniejgcej rodlinnosci mogty zrealizowac¢ sie natychmiast
i bez ograniczen. Osiggniecie tego stanu mogtoby nastgpic¢ tylko w warunkach catkowitego
ustania obecne] dziatalnosci cztowieka i niewystgpienia dodatkowych czynnikdw
naturalnych. Rodlinno$¢ potencjalna zwana jest takze potencjalng rodlinnoscig naturalng4s.
Na mapach rodlinnosci potencjalnej, opracowanych pod kierownictwem Jana
Matuszkiewicza, Milanéwek potozony jest w przewazajgcej czesci w zasiegu grgdu
subkontynentalnego (Tilio cordatae-Carpinetum betuli). Natomiast w rejonie wystepowania
wydm oraz réwnin piaskdw przewianych w zasiegu kontynentalnego boru mieszanego
(Querco-Pinetum), a w sqsiedztwie rzeki Rokitnicy nizowego tegu jesionowo-olszowego

42 Wos Alojzy 1993 Regiony klimatyczne Polski w swietle czestosci wystepowania réoznych typdéw pogody
[w:] Zeszyty Instytutu Geogrdfii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN nr 20. Warszawa: IGIZ PAN. ISSN
0867-6836, Wos Alojzy 1999 Klimat Polski Warszawa: PWN.

43 Mapa klimatyczna [w:] IMGW [online] http://old.imgw.pl/klimat/.

44 Opracowanie ekofiziograficzne podstawowe do  studium uwarunkowann | kierunkdow
zagospodarowania przestrzennego miasta Milandwka 2015 Warszawa: BUDPLAN sp. z o0.0. Gosk
Joanna, Smoczynska Magdalena.

45 Falihski Janusz Bogdan1990 Kartografia geobotaniczna. Cze$¢ 2. Kartografia fitosocjologiczna.
Warszawa: PPWK im. E. Romera.
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(Fraxino-Alnetum)4s. Stad wérdéd gatunkdw drzew, ktdre najlepiej egzystujg na obszarze miasta
wyrdzni¢ nalezy: grab, dgb szyputkowy, lipe drobnolistng, a takze sosne (w rejonach
wydmowych) oraz olsze czarng i jesion (w dolinach rzecznych i obnizeniach terenu).
Na wilgotnych stanowiskach bogata jest zwykle rowniez warstwa krzewodw takich jak np.:
czeremcha, leszczyna, trzmielina pospolita, jarzebina, kruszyna i porzeczka dzika.

Obecnie na terenie miasta wystepujg niewielkie fragmenty roslinnosci, ktéra przypomina swqg
strukturg roélinno$¢ potencjalng. We wschodniej czesci miasta (Polesie) znajduje sie zwarty
kompleks lesny, porastajgcy piaski eoliczne. Drzewostan budujg gatunki w wieku do 60 lat,
gtébwnie sosny, z domieszkg modrzewia, debu i brzozy. Kompleks lesny obecnie podlega pres;ji
anfropogenicznej, polegajgcej na jego fragmentacji w wyniku realizowane] zabudowy.
Liczne sq rowniez obszary zbiorowisk leSnych wystepujgcych na terenach podmoktych np.
lasek olszowy na pdétnoc od ul. Gospodarskiej, czy uzytek ekologiczny tegi na Skraju.
Warto zwrdci¢ uwage, ze inne niezagospodarowane i nieuzytkowane tereny (dawniej tereny
rolnicze — gtdwnie tgki) sgsiadujgce ciekom, czy rowom podlegajg obecnie naturalnej
sukcesji. Wéréd gatunkdw, ktdére tam wkraczajg réwniez przewazajqg te typowe dla tegu
jesionowo-olszowego.

Zdj. 81 Roslinnos¢ wzdtuz rzeki Rokitnicy 1dj. 82 Tereny podmoklte na wschodzie miasta
na zachodzie miasta (zrédto: fotografia wiasna) (zrédto: fotografia wiasna)

.

Cho¢ zbiorowiska roslinne wystepujgce na terenach podmoktych zachowaty sie najliczniej
do czasdéw obecnych i sg bardzo cenne ze wzgleddw przyrodniczych — szczegdlnie z uwagi
na duzg réznorodnosé biologiczng, to nie sq to rejony korzystne dla realizacji urzgdzonych
terendw zieleni takich jak parki. Tereny podmokte sg oczywiscie rdwniez niekorzystnymi
rejonami dla lokalizacji zabudowy.

Bardziej korzystne dla rozwoju budownictwa sqg obszary, dla ktérych roslinnoscig potencjalng
jest bdér mieszany czy grad. Co wiecej, wiadomo, ze Milandwek-Letnisko byt miejscowosciq
lokalizowang wtasnie na terenach zalesionych. Poniewaz centralna cze$¢ Milandwka
(tzw. Strefa Ochrony Konserwatorskiej) powstawata na takich obszarach, to dziatki potozone
w tej czesci miasta charakteryzuje swoisty parkowo-lesny charakter.

46 Matuszkiewicz Jan Marek2008 Potencjalna roslinnosé naturalna Polski Warszawa: IGiPZ PAN.
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Zdj. 83 Rejon ul. Podgodrnej (zrédto: fotografia Zdj. 84 Pomniki przyrody przy ul. Starodeby

wiasna) (zrédto: fotografia wiasna)

Wystepujg tu liczne okazy wiekowych drzew (gtdwnie deby i lipy), ktére sqg Sladami
parcelowanego lasu. Wiele z nich zostato objetych ochrong w formie pomnikéw przyrody.
Toréwniez w tej czedci miasta wystepujg najczesciej ulice, w ktérych wprowadzono zielen
komponowang. Najstarsze uktady to aleje lub szpalery — tworzqg je gtdwnie lipy, ale rowniez
graby, klony, topole, brzozy, kasztanowce i deby. Najcennigejsze z nich wystepujg m.in.
przy ulicach Mickiewicza, Koscielnej oraz na fragmentach ulic: Spacerowej, Krasinskiego,
Podgodrnej, Letniczej, Sienkiewicza i Krakowskiej. Ze wzgledu na wysokie walory przyrodniczo-
krajobrazowe, wybrane sposrdd wymienionych alei drzew, objeto ochrong uznajgc
za pomniki przyrody - sq to: aleja lipowa wzdtuz ul. Koscielnej, aleja klonowa wzdtuz
ul. Krasinskiego, aleja debowa wzdtuz ul. Krakowskiej, aleje lipowe wzdtuz ulic Podgdrnej
i Sienkiewicza. Rowniez w Strefie potozone sq najliczniej ulice o zielonych pierzejach tzn. takie
drogi, przy ktérych zieleh wysoka sgsiadujgcych dziatek jest tak bujna, ze to ona stanowi ich
wyrazne ramy przestrzenne. Rzedowe nasadzenia drzew i ,zielone pierzeje” ulic stanowiqg
wazny walor krajobrazotwérczy w przestrzeni miasta. Wyrdzniajgcy walor przyrodniczy
Milandwka stanowi jednak istniejgca powszechnie, w czesci centralnej, zieleh o charakterze
le$no-parkowym. Znaczna czes$é zadrzewien i lasdw towarzyszqgca zabudowie mieszkaniowo-
ustugowej przyjmuje charakter ogroddéw przydomowych z drzewostanem ponad 100-letnim
o wybitnych walorach przyrodniczych. Grunty leSne w granicach miasta zajmujg zaledwie
okoto 6% powierzchni, jednak budujgcy je liczny starodrzew, wraz z zielenig terendw
publicznych oraz mtodszymi lasami i zadrzewieniami gwarantujg utrzymanie unikalnego
charakteru miasta-ogrodu. Zadrzewienia i lasy towarzyszg zabudowie, porastajg rowniez
fereny publiczne oraz niezagospodarowane dziatki prywatne. Sktad gafunkowy i wiek
drzewostanu wykazuje wyrazne zréznicowanie w pétnocnej i potudniowej czesci miasta. Lasy
czesci poétnocnej buduje gtéwnie drzewostan sosnowy i debowy, rzadziej wystepujq brzozy,
lipy, kasztanowce, klony, wigzy i topole. W potudniowo-wschodniej czesci miasta wystepuje
kompleks lasdw sosnowych otoczonych przez odnowienia brzozowe idebowe. W czesci
potudniowej wzdtuz ciekdw wystepujg lasy tegowe, w ktdrych pospolite sg wiqzy, olsze,
topole, wierzby, jesiony i deby. Wyrazng cechg, réznigcg lasy potozone poza Strefg Ochrony
Konserwatorskiej, jest wiek drzewostanu, ktéry z reguty nie przekracza 60 lat.

W3sréd najcenniejszych elementdw szaty roslinnej wskazanych do ochrony, wspomagajgcych
réwniez funkcje rekreacyjng iklimatyczng, nalezy wskaza¢ zatozenia le$no-parkowe,
ze starymi  drzewami pomnikowymi towarzyszgce zabudowie mieszkaniowej iustugowe]
zlokalizowane w obrebie Strefy Ochrony Konserwatorskiej oraz tereny lesne i zadrzewione
fj. las na Turczynku, drzewostan Parku im. M. Lasockiego i tzw. Lasek Pondra przy ul. Wojska
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Polskiego, a takze cenne przyrodniczo lecz o ograniczonych mozliwosciach wykorzystania
w celach wypoczynkowych: las w okolicy ul. Gospodarskiej, las tegowy ,tegi na skraju”
oraz tegi wzdtuz ciekdw.

W centralnej czes$ci miasta potozone sq takze najliczniej urzgdzone tereny zieleni, gtdwnie
mate skwery i zielehce, ale rowniez wieksze np. Park ,Zielony Dotek”. Ponadto, czes¢ terendw
zieleni leSno-parkowej towarzyszgcej zabytkowej zabudowie, ze wzgledu na ich wartosé
przyrodniczo-historyczng wpisano do ewidencji i rejestru zabytkdw, co opisano w kolejnym
rozdziale.

Zdj. 85 Skwer im. Ossendowskiego (zrédto: Zdj. 86 Park ,Zielony Dotek” (zrodto: fotografia
fotografia wiasna) wlasna)

&\

Wokdt obszaru dawnego Milandwka-Letniska wystepuje mozaika rejondw zabudowanych i
terendw porolniczych. Cho¢ dziatki tu potozone czesto cechuje wysoki udziat powierzchni
biologicznie czynnej, to rodlinno$¢ towarzyszgca zabudowie odbiega charakterem od tej
zlokalizowanej w czesci centralnej. W ogrodach przydomowych zamiast drzew i krzewow
rodzimych czesto przewazajqg gatunki obce, w tym najczesciej zimozielone. Znacznie mniejszy
ma tutaj rdwniez udziat roslinnos¢ wysoka. Ponadto mozna wyrdznié tu zespoty zieleni: saddw
i ogrodkéw dziatowych, na ktérg sktadajg sie gtodwnie drzewa owocowe i krzewy,
a miejscowo na terenach nieuzytkowanych zbiorowiska ruderalne.

Zewnetrzny obszar miasta stanowiq tereny otwarte, w tym tereny rolne (pola orne, tgki),
zadrzewienia oraz nieuzytki. Znaczne powierzchnie, szczegdlnie w pdtnocnej czesci
Milandwka zajmuijg zbiorowiska pdl uprawnych i ugoréw. Przewaza tu roélinnos¢ segetalna,
ktérg urozmaicajg gtéwnie liniowe zadrzewienia izakrzewienia o dominacji debu, brzozy
z domieszkami klonu, jesionu, lipy, wierzby, topoli i grabu.
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Zdj. 87 Tereny otwarte na péinocy miasta 1dj. 88 Tereny otwarte w rejonie ul. Olszowej
w rejonie ul. Kosciuszki (zrédto: fotografia witasna)  (zrédto: fotografia wiasna)

Jak juz wspomniano, istotne znaczenie ze wzgledu na funkcjonowanie systemu
przyrodniczego, majq tereny cechujgce sie duzqg réznorodnoscig biologiczng. Sg to gtéwnie
zbiorowiska wilgotnych tgk, torfowiska, lasy i rodlinno$s¢ niezdegradowanych odcinkéw
ciekdw. tagki wystepujg gtdwnie w pdtnocnej, wschodniej i potudniowo wschodniej czesci
miasta oraz w dolinie rzeki Rokitnicy i w sqsiedztwie Rowu Grudowskiego. Zbiorowiska tgkowe
w granicach Milandwka sg zbiorowiskami potnaturalnymi, ktére poza lasami cechujg sie
najwyzszg bioréznorodnosdciq. Sg to zbiorowiska nieodporne na zmiane warunkéw
wilgotnosciowych gruntu, dlatego presja budowlana oraz zanik rolnictwa moze wptyngé
naich zarastanie i przeksztatcenie w kierunku zarodli brzozowo-wierzbowych. W zwigzku
z zaistnieniem procesu sukcesji wtdrnej coraz czesciej na stanowiskach tych wystepujg
obszary o wyksztatconych zadrzewieniach zwartych i rozproszonych.

W skali miasta nalezy wyrdzni¢ tgki zlokalizowane we wschodnim krahcu miasta z bogatym
uktadem rowodw. Obejmujg one zbiorowisko tgk wilgotnych, ktére ulega stopniowej
degradacji w wyniku zaprzestania ekstensywnego uzytkowania tgk (koszenie) oraz sukcesji
roélinnej. Zaniechanie gospodarowania oraz obnizenie poziomu wdd gruntowych wptywa
na niekorzystne zmiany szaty roslinnej. Obecnie, cze$¢ tego terenu porastajg zadrzewienia
i zakrzewienia, zlokalizowane gtéwnie wzdtuz rowdw melioracyjnych i odwadniajgcych
we wschodniej i potudniowo-wschodniej czesci terenu oraz miejscach mniej uwilgotnionych,
w czesci zachodniej. Ws§rdd drzew dominujg gtéwnie: brzoza brodawkowata, dgb
szyputkowy, olsza czarna, topola osika i wierzba biata i krucha. Brak uzytkowania terenu
wptywa na stopniowe rozprzestrzenienie w jego granicach gatunkdw inwazyjnych
tj. czeremchy amerykanskiej oraz nawtoci kanadyijskiej, prowadzgcych do obnizenia jego
bioréznorodnoici. taki potozone na wschodzie miasta stanowig potencjalne siedlisko
cennych gatunkdw tgkowych (w tym storczyka szerokolistnego#7).

Wyrdznigjgcy sie element przyrodniczo-krajobrazowy pdétnocnej czesci miasta stanowi z kolei
zatozenie o charakterze leSno-parkowym potozone w sgsiedztwie dawnego Domu
Wystuzonego Kolejarza przy ul. Kosciuszki, obecnie Dziennego Domu Opieki Medycznej
Polskiego Komitetu Pomocy Spotecznej. Drzewostan tworzg tu sosny, Swierki, lipy, brzozy oraz
pojedyncze deby.

47 7godnie z opracowaniem ekofiziograficznym terenu ,,\Wschdéd-1" w mieécie Milandwek, Ekoprojekt,
Warszawa, 2010
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Podsumowujgc, nalezy wskazaé, iz terenami o najwyzszych walorach przyrodniczo-
krajobrazowych, wskazanymi do ochrony i ksztattowania systemu przyrodniczego miasta, sq:

e tereny ogroddw przydomowych, szczegdinie tych potozonych w centralnej czesci
miasta (dawny Milandwek-Letnisko) z duzym udziatem rodlinnosci o charakterze
le$no-parkowym i wiekowym drzewostanem;

e parki, skwery i inne tereny zieleni urzqgdzonej, jak zatozenie o charakterze le$no-
parkowym przy dawnym Domu Wystuzonego Kolejarza — obecnie Dziennym Domu
Opieki Medycznej Polskiego Komitetu Pomocy Spotecznej;

e tereny lasdw — w szczegdlnosci las na Turczynku, las w okolicy ul. Gospodarskiej, tzw.
Lasek Pondra, drzewostan Parku im. M. Lasockiego (grunty lesne);

e tereny stanowigce otuline biologiczng ciekdw — Rokitnicy i Rowu Grudowskiego, jak
i mniejszych rowdw melioracyjnych i odwadniajgcych, w tym réwniez zbiorowiska
tegowe uzytku ekologicznego ,tegi na skraju”.

Wazng role przyrodniczq i krajobrazowqg wymagajgcqg ochrony i dalszego ksztattowania
petniq réwniez wskazane ciqgi zieleni wzdtuz ulic i inne wyrdzniajgce sie zadrzewienia
pasmowe, zapewniajgce m.in. tgczno$¢ pomiedzy wiekszymi strukturami przyrodniczymi
miasta.

Zdj. 89 Aleja przy ul. Rososzanskiej Zdj. 90 Zielen wzdtuz rowu na pétnocy miasta
(zrédto: fotografia wiasna) (zrédto: fotografia wiasna)

W
G\

Gtéwne zagrozenia dla rodlinnosci na terenie Milanéwka wynikajg m.in. z obnizania sie
poziomu wod podziemnych i wysychania wéd powierzchniowych oraz z zanieczyszczenia
srodowiska (szczegdlnie atmosfery).

Na ferenach juz siinie przeksztatconych zagrozenie dla szaty roslinnej w wyniku przeksztatcen
warunkdw wodnych jest niewielkie, poniewaz podtoze juz jest uszczelnione, a infiltracja wéd
do gruntu jest utrudniona. Ponadto obecna rodlinno$¢ jest czesciowo przystosowana
do antropogenizacji wéd podziemnych. Obszary te to w szczegdinosci centralne czesci
Milandwka. Jednakze tutaj koncentrujq sie tez zespoty zieleni wysokiej charakteryzujgce sie
wysokimi walorami przyrodniczymi i krajobrazowymi, na ktérych nawet krotkotrwate obnizenie
zwierciadta wody moze zagrazac¢ egzystencji starych drzew o gtebokim systemie
korzeniowym?4s,

Tereny potozone poza Scistym cenfrum miasta, silnie zurbanizowane oraz wolne
od zabudowy, zagrozone sg nowymi inwestycjami infrastruktury podziemnej. Sieci sadowione
na duzej gtebokosci wymagajg prowadzenia prac odwodnieniowych na duzg skale,

48 Gminny Program Ochrony Srodowiska dla Miasta Milanédwka na lata 2012-2015 z perspektywq do 2019 roku 2012.
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aponadto przewody rozcinajg obszary zréznicowane pod wzgledem warunkdw
hydrodynamicznych przeksztatcajgc przeptywy wod. Przewody potozone ptytko mogg
wyeliminowac to zagrozenie4.

Szata rodlinna na obszarach pozbawionych obecnie zabudowy, na terenach otwartych,
o wysokim stopniu naturalnosci srodowiska przyrodniczego, w tym wodnego, jest najoardziej
narazona na przeksztatcenia antropogeniczne, presie budowlang i zanik rolnictwa.
Nieprawidtowo zaplanowane i Zle wykonane procesy urbanizacyjne mogqg doprowadzic
do tfrwatych i nieodwracalnych przeksztatceh warunkdw wodnych. Wptynie to takze
na tereny w bezposrednim sgsiedztwie. Wskutek obnizania sie wdd gruntowych, siedliska
olsowe, tegowe i bagienne przeksztatcg sie w wilgotne, co bedzie objawiac sie
murszowieniem obszaréw bagiennych i pogorszeniem stanu zdrowotnego drzewostanéw —
przerzedzeniem listnienia iniepetnym rozwojem lisci. Z czasem zmniejszy sie takze Sredni
roczny przyrost pierSnicy drzewa. W celu zminimalizowania tak negatywnych skutkdw warto
lokalizowa¢ obiekty niepodpiwniczone o ptytkim posadowieniu, utrzymywac¢ wysoki wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej, a tym samym nie ogranicza¢ procesdw hydrologicznych,
jak réwniez wykluczy¢ stosowanie kanalizacji deszczowej — wody opadowe odprowadzac
bezposrednio do gruntuso,

Drzewom zagraza takze ich wiek. Na staro$¢ dendroflora jest bardziej podatna na skutki
wptywu czynnikdw stresowych — inwazje szkodnikdw, grzybdw, zmiany warunkdéw wodnych,
uszkodzenia strefy korzeniowej, pnia i korony, zanieczyszczenie powietrza, Srodowiska
glebowego. Nalezy spodziewac sie, ze z czasem podlegajgce procesowi starzenia drzewa
bedqg obumierad, a ze wzgledu na kwestie bezpieczehstwa bedqg musiaty by< usuwane?!.

Inwentaryzacja wykonana w 2015 r. dla drzew pomnikowych32 wykazata, ze stan sanitarny
75 drzew (44,1%) okreslono jako dobry, a wiec sg one prawidtowo wyksztatcone, pozbawione
widocznych uszkodzen i ubytkbw oraz posiadajg znaczgce wartosci  przyrodnicze
i krajobrazowe. Stan 80 drzew (47%) oceniono jako Sredni — posiadajg niewielkie deformacie,
uszkodzenia bqgdz ubytki, nieznaczne objawy chorobowe, sg stare albo majg trudne warunki
wegetacji. 14 drzew (8,2%) byto w stanie ztym ze wzgledu na silne deformacje, duze
uszkodzenia, liczne ubytki, siinie zaatakowane przez choroby, o niewielkiej zywotnosci i rosty
w ztych warunkach zagrazajgce innym roslinom, ludziom lub mieniu33.

“ Tamze.
50 Tamze.
51 Tamze.
52 [nwentaryzacja pomnikéw przyrody na obszarze Podwarszawskiego Tréjmiasta Ogroddéw [w:] Strategia rozwoju
terendw zieleni na obszarze Podwarszawskiego Trojmiasta Ogroddw. Etap I. Inwentaryzacja i diagnoza zasobdw
przyrodniczych na obszarze Podwarszawskiego Trojmiasta Ogroddw w tym pomnikéw przyrody 2015. Krakdw: GAJDA
53 Tamze.
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8. Fauna

W zwigzku z bogatqg szatg rodlinng w Milanéwku dogodne warunki bytowania maijg liczne
gatunki ssakdw, bezkregowcdw oraz ptakdw. Wsrdd ssakdw najliczniej wystepujgcych
wymieni¢ nalezy: wiewidrki, krety, jeze oraz liczne gryzonie (m.in. myszy, nornice, szczury),
ale odnotowano réwniez wystepowanie takich gatunkdéw jak: pizmak, tasica, nietoperz,
zajgc, borsuk, a takze kuna lesna i kuna domowa oraz lis. Na obszarach niezabudowanych,
otwartych i zalesionych spotka¢ mozna wieksze zwierzeta, najczesciej spotykane to: sarny
idziki. W sgsiedztwie rzeki Rokitnicy odnotowano natomiast wystepowanie bobréw.
Dosc¢ liczng grupe stanowig tu ptazy (zaba trawna, zaba wodna, grzebiuszka ziemna,
ropucha szara, ropucha zielona), wystepujg rowniez gady (jaszczurka zwinka, jaszczurka
zyworodna, zaskroniec, padalec). Grupg zwierzgt rozpoznang w najmniejszym stopniu,
jednak niewatpliwie najbardziej liczng, sg bezkregowce, w tym owady. Wystepuijg tu liczne
gatunki motyli (dziennych inocnych), a takze wazki, chrzgszcze, btonkdwki, muchdowki.
Wraz z owadami  wspotwystepuje  wiele gatunkédw pajeczakdédw. Na terenie miasta
zaobserwowano réwniez wystepowanie Slimakéw: wstezyka ogrodowego i gajowego,
winniczka, btotniarke - $limaka wodnego, bursztynke zamieszkujgcg podmokte tgki, Slinika
wielkiego (bez skorupy)®4.

Na terenie miasta prowadzony jest projekt Stowarzyszenia Razem dla Milandwka ,Kierunek
Przyroda Milandwka'ss, ktdry otrzymat dofinansowanie z budzetu miasta. Projekt ten ma
na celu usystematyzowanie, opisanie i udokumentowanie milanowskiej przyrody oraz
opublikowanie rezultatdw ww. badan. Na stronie internetowej projektu zapoznac sie mozna
z informacjami na temat obserwaciji przyrody miasta w tym m.in. ze zdjeciami wystepujgcych
zwierzat.

Parkowo-lesny charakter miasta Milandwka sprawia, ze jest on bardzo dobrym miejscem
dla bytowania wielu gatunkdéw ptakdw, w tym objetych prawng ochrong. Poszczegdine
grupy reprezentujq:

e krukowate: gawrony, kawki, sroki, séjki oraz kruki;

e drozdy: drozdy, kosy, kwiczoty, pleszki, kopciuszki, rudziki i stowiki;

e tuszczaki: kulczyki, zieby, szczygty, dzwonce i grubodzioby;

e drapiezniki: krogulec, myszotdw zwyczajny, btotniak stawowy;

e gatunki rzadkie: dzieciot czarny, wilga, Slepowron, mysikrdlik, dzierzba ggsiorek,
derkacz, wagstaka;

e ponadfo wystepujg tu szpaki, mazurki, sikorki, skowronki i jerzyki, a takze liczne
gatunki séw zamieszkujgce zadrzewione dziatki, zlokalizowane po pdétnocnej stronie
toréw PKP.

W celu ochrony, przywrdcenia i zachowania miejsc legowych ptakdéw objetych ochrong
Scistg uchwatg nr 46/VI/07/ Rady Miasta Milandwka z dnia 20 marca 2007 r. wprowadzono
gminny Program ochrony jerzyka i innych ptakdéw chronionych zwigzanych z budynkami
wielorodzinnymi w Milandwku%. Celem Programu jest przyblizenie problematyki ptakdéw
zwigzanych z budynkami oraz wskazanie najwazniejszych zagrozen i zaleceh w celu ochrony

54 Kierunek Milandwek, Urzgd Miasta Milandwka [online] http://kierunek.milanowek.pl/.

55 Strona projektu ,Kierunek Przyroda Milanéwka”: https://www.facebook.com/Kierunek-przyroda-
Milan%C3%B3wka-1980400652231166/

S¢Uchwata nr 46/VI/07 Rady Miasta Milanéwka z dnia 30 marca 2007 r. w sprawie wprowadzenia
programu ochrony jerzyka i innych ptakdw chronionych zwigzanych z budynkami wielorodzinnymi
w Milandwku.
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jerzykdw i innych ptakdéw. W dokumencie zwrdécono uwage na fakt niszczenia miejsc
legowych na osiedlach wielorodzinnych, gtdwnie wskutek zatykania i likwidowania otwordw
i szczelin w budynkach oraz czyszczenia przewoddw kominowych. Wsérdd podstawowych
zaleceh w dziedzinie ochrony jerzykdw i innych ptakdw Program wymienia:

e prowadzenie prac remontowych, budowlanych, modernizacyjnych budynkdw
zamieszkatych przez jerzyki poza porg legowq (fzn. od poczgtku maja do potowy
sierpnia), a przed rozpoczeciem prac uzyskanie stosowne] opinii od Referatu
Ochrony Srodowiska w Urzedzie Miejskim;

¢ wprowadzenie skrzynek legowych jako miejsc zastepczych dla utraconych gniazd;

o zakaz zatykania i zastaniania otwér wlotowych prowadzgcych do stropodachdw;

e odtworzenie pierwotnych miejsc legowych na osiedlu ,,Jedwabnik”;

¢ likwidacje wszystkich zagrozen istniejgcych i potencjalnych;

e wypracowanie zasad wprowadzania/tworzenia miejsc legowych w obiektach:
nowo wybudowanych, modernizowanych, poddanych rewitalizaciji;

e nawigzanie wspdtpracy, w celu wypracowania spdjnego programu ochrony,
Z sgsiednimi gminami.

W duzej mierze obecny sktad gatunkowy fauny na terenie Milandwka zalezny jest
od specyficznych warunkdw, ktére tworzy szata roslinna. Im gorszy stan flory, tym trudniejsze
warunki dla bytowania zwierzgt?’.

Istotnym zagrozeniem dla zwierzgt jest zabudowywanie lokalnych szlakdw migracji. Nawet
niewielkie zmiany w zakresie ogrodzeh posiadtosci mogqg wptyngé negatywnie na drobng
faune. Powaznym zagrozeniem jest réwniez duze natezenie ruchu na intensywnie
uczeszczanych drogach?3s,

9. Formy ochrony przyrody

Ze wzgledu na wyjgtkowe walory przyrodnicze na terenie miasta Milanéwka ustanowiono
nastepujgce formy ochrony przyrody:

o  Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,

o Zespdt Przyrodniczo-Krajobrazowy Miasta Milanéwka,
o Zespdt Przyrodniczo-Krajobrazowy ,,Turczynek”,

o Uzytek ekologiczny ,,tegi na skraju”,

e pomniki przyrody,

e ochrona gatunkowa rodlin (storczyk szerokolistny).

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu (fzw. WOChHK) zostat ustanowiony na mocy
Rozporzadzenia Nr 117 Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 sierpnia 1997 r. (Dz. Urz. Woj.
Warszawskiego Nr 43 poz. 149) w sprawie utworzenia obszaru chronionego krajobrazu
na terenie wojewddztwa warszawskiego. Rozporzgdzenie to byto kikukrotnie zmieniane.
Aktualnie obowigzujgcym aktem prawnym jest Rozporzgdzenie Wojewody Mazowieckiego
zdnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz.
Woj. Maz. z dnia 14 lutego 2007 r. Nr 42, poz. 870 ze zm.).

5 Gminny Program Ochrony Srodowiska dla Miasta Milandwka na lata 2012-2015 z perspektywq
do 2019 roku 2012.
58 Tamze.
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Caty  Warszawski  Obszar  Chronionego  Krajobrazu  zasiegiem  obejmuje  obszar
o tgcznej powierzchni 148 409,1 ha. Ustanowiono go w celu ochrony wyrdzniajgcego sie
krajobrazu o zréznicowanych ekosystemach, warto$ciowych z punktu widzenia zaspokojenia
pofrzeb zwigzanych z turystykg i wypoczynkiem, a takze w celu utrzymania obszaréw
petnigcych funkcje korytarzy ekologicznych. Na terenie Milandwka obszar ten zajmuje
wiekszg cze$¢ miasta z wyjgtkiem niewielkiego fragmentu na zachodzie Milandwka,
pomiedzy ulicami: Warszawskq, Brzozowq, Debowq, Jesionowq, Krélewskg, Nowowiejskq,
Ksigzenickaq, a linig odsunietg o okoto 20-50 metréw od rzeki Rokitnicy. Milandwek znajduje sie
w zasiegu dwodch stref: ochrony zwyktej oraz ochrony urbanistycznej, ktéra pokrywa sie
z granicami strefy ochrony konserwatorskiej historycznego rdzenia Milandwka.s?  Strefy
ochrony urbanistycznej obejmujg wybrane tereny miast iwsi oraz grunty o wzmozonym
naporze urbanizacyjnym, posiadajgce szczegdline wartosci przyrodnicze.

Szczegbdtowe zakazy i nakazy obowigzujgce w  granicach  Obszaru  okreslono
w Rozporzgdzeniu Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 14 lutego 2007 r.
Nr 42, poz. 870 ze zm.). W strefie ochrony urbanistycznej i zwyktej Obszaru zakazuje sie:

e zabijania dziko wystepujgcych zwierzgt, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronien i miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjgtkiem amatorskiego potowu
ryb oraz wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarkg rolng, lesng,
rybackqg i towieckq;

e redlizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na  $rodowisko
w rozumieniu przepisdéw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko(przyjmuije sie, iz w Swietle
obecnych przepisdw zapis ten dotyczy przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco
oddziatywac na srodowisko);

e likwidowania i niszczenia zadrzewien sréodpolnych, przydroznych
i nadwodnych, jezeli nie wynikajg one z poftrzeby ochrony przeciwpowodziowej
i zapewnienia bezpieczehstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy,
odbudowy, utrzymania, remontdéw lub naprawy urzgdzeh wodnych;

e wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci,
w tym kopalnych szczgtkdw roélin i zwierzgt, a takze mineratdw i bursztynu;

e wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzeibe  terenu,
z wyjgtkiem prac zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym
lub przeciwosuwiskowym  lub utrzymaniem, budowg, odbudowqg, naprawg
lub remontem urzgdzen wodnych;

e dokonywania zmian stosunkdw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody lub zrdbwnowazone wykorzystanie uzytkdw rolnych i lesnych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka;

e likwidowania naturalnych zbiornikdw wodnych, starorzeczy i obszardw wodno-
btotnych;

e dla strefy ochrony urbanistycznej: lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie
szerokosci 20 m od linii brzegdw rzek, jezior i innych zbiornikdw wodnych, z wyjgtkiem
urzgdzeh wodnych oraz obiektdw stuzgcych prowadzeniu racjonalnej gospodarki
rolnej, le$nej lub rybackie;.

59 Rozporzgdzenie nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 14 lutego 2007 r. Nr 42, poz. 870 ze zm.
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Na terenie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu okreslono ustalenia dotyczgce
czynnej ochrony ekosystemow: le$nych, Igdowych, oraz wodnych, sg to m.in.:

e Utrzymanie ciggtosci i trwatosci ekosystemdw lesnych poprzez niedopuszczanie
do ich nadmiernego uzytkowania;

e pozostawianie drzew o charakterze pomnikowym, przestojow, drzew dziuplastych;

e maksymalne ograniczanie zmiany uzytkdw  zielonych na grunty orne,
niedopuszczanie do przeorywania uzytkdw zielonych, propagowanie powrotu
do uzytkowania tgkowego gruntéw wykorzystywanych dotychczas jako rolne wzdtuz
rowow i lokalnych obnizen terenowych;

e Utrzymywanie i w razie konieczno$ci odtwarzanie lokalnych i regionalnych korytarzy
ekologicznych;

e zachowanie i ochrona zbiornikdw wdod powierzchniowych wraz z pasem roslinnosci
okalajgcej poza rowami melioracyjnymi;

e prowadzenie prac regulacyjnych i utrzymaniowych rzek tylko w zakresie niezbednym
do rzeczywistej ochrony przeciwpowodziowej;

e ograniczenie dziatah powodujgcych obnizanie zwierciadta wdd podziemnych,
w szczegdlnoéci  budowy urzgdzen drenarskich i rowdéw odwadniajgcych
na gruntach ornych, tgkach, pastwiskach, w dolinach rzecznych oraz na krawedzi
tarasdw zalewowych i wysoczyzn.

Zesp6t Przyrodniczo-Krajobrazowy Miasta Milandwka, obejmujgcy ochrong caty obszar
miasta, ustanowiony zostat uchwatg Rady Miasta Milandwka nr 101/XXXVII/92 z dnia
9 czerwca 1992 r., zmieniong uchwatqg nr 18/1V/94 z dnia 27 wrzeénia 1994 r. Wprowadzity one
zakaz pozyskiwania, niszczenia lub uszkodzenia drzew ikrzewdw oraz wypalania lisci
na otwartej przestrzeni. W nawigzaniu do ww. uchwat zgode na wyciecie drzew, w
uzasadnionych przypadkach, wydaje Burmistrz Miasta Milandwka0,

Zesp6t Przyrodniczo-Krajobrazowy ,Turczynek” zostat utworzony na podstawie uchwaty
nr 254/XXI1/05 Rady Miasta Milandwka z dnia 15 marca 2005 r. w sprawie ustanowienia
Zespotu Przyrodniczo-Krajobrazowego ,Turczynek” w Miescie — Ogrodzie Milandwku. Celem
jego utworzenia byto zachowanie obiektu o duzej wartosci historycznej, kulturowej
i przyrodniczo-kulturowej na tferenie dziatki nr ew. 3 obr. 07-01 przy ul. Brwinowskiej 2,
o powierzchni 10,02 ha. Ochronie podlega tu rezydencjalna architektura dwdch willi oraz
zespot parkowy o drzewostanie gtdwnie sosnowym, z domieszkg klonu, brzozy i lipy.
W stosunku do zespotu przyrodniczo-krajobrazowego zabrania sie m.n.: niszczenia
i przeksztatcania obiektu, wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe
terenu, dokonywania zmian stosunkdw wodnych, zbioru, niszczenia i uszkadzania roslin,
umieszczania tablic reklamowyché!.

Uzytek ekologiczny ,tegi na skraju” zostat utworzony na podstawie uchwaty nr 231/XXI/04
Rady Miasta Milanédwka z dnia 21 grudnia 2004 r. Obejmuje on dziatke 59/2, w obr. 06-01
przy ul. Na Skraju o powierzchni 8,908 m2. Celem ochrony jest zachowanie réznorodnosci
biologicznej szczatkowego lasu tegowego rosngcego w dolinie rzeki Rokitnicy. W stosunku

60 Uchwata Rady Miasta Milanéwka nr 101/XXXVII/92 z dnia 9 czerwca 1992 r., zmieniona uchwatg
nr 18/1V/94 z dnia 27 wrzeénia 1994r.

61 Uchwata Nr 254/XXIlI/05 Rady Miasta Milanéwka z dnia 15 marca 2005 r. w sprawie ustanowienia
zespotu przyrodniczo-krajobrazowego "Turczynek" w Miescie-Ogrodzie Milandwku (Dz. Urz. Woj. Maz.
z2005r. Nr 109, poz. 3111).
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do tej formy ochrony przyrody zabrania sie m.in.. niszczenia i przeksztatcania obiektu,
wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, dokonywania zmian
stosunkdw wodnych, zmiany sposobu uzytkowania ziemi; zbioru, niszczenia i uszkadzania
ro$lin, umieszczania tablic reklamowyché2,

Ochrona gatunkowa rosliny - storczyka szerokolistnego wynika z Rozporzgdzenia Ministra
Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej roélin (Dz.U. z 2014 r.
Poz. 1409). Zgodnie z niniejszym zarzgdzeniem kukutka (storczyk) szerokolistna [Dactylorhiza
maijalis] jest gatunkiem roslinnym objetym ochrong czesciowg. W stosunku do dziko
wystepujgcych rodlin z tego gatunku wprowadza sie miedzy innymi nastepujgce zakazy:
umysinego niszczenia, umyslnego zrywania lub uszkadzania oraz niszczenia siedlisk.

Stanowisko storczyka szerokolistnego stwierdzono na terenie Milandwka w 2010 r. podczas
prac nad opracowaniem ekofiziograficznym wykonywanym na potrzeby sporzgdzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,\Wschéd-1". Stanowisko to
znajduje sie we wschodniej czesci miasta, na wschdd od ul. Rososzanskiej w poblizu torow
linii PKP.

Ponadto na terenie miasta Milanéwka ustanowiono 109 pomnikéw przyrody (331 obiektdw),
w tym:

e 105 pomnikdw przyrody ozywionej — obejmujgcych ochronqg tgcznie 315 drzew,
w tym 6 alei pomnikowych,

e 4 pomniki przyrody nieozywionej — obejmujgce ochrong 3 pojedyncze gtazy
narzutowe oraz grupe 13 gtazdw narzutowych tworzgcych zegar stoneczny
na terenie parku ,Zielony Dotek”.

Idj. 91 Pomniki przyrody przy ul. Starodeby Zdj. 92 Pomniki przyrody przy ul. Kosciuszki
(zrédto: fotografia wiasna) (zrédto: fotografia wiasna)

62 Uchwata Nr 231/XXI/04 Rady Miasta Milandwka z dn. 21.12.2004 w sprawie ustanowienia uzytku
ekologicznego o nazwie "tegi Na Skraju” (Dz. Urz. Woj. Maz. z dn. 10.01.2005 Nr 6 poz 155).
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Rys. 27 Formy ochrony przyrody na terenie miasta (zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych
GDOS i zasobéw UM Milanéwka)

Rejon skupiska pommkéw przyrody
Skala: 1:10 oool

granica administracyjna miasta Milanéwka

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Zespdt Przyrodniczo-Krajobrazowy Miasta Milanéwka

Zespdt Przyrodniczo-Krajobrazowy ,,Turczynek”

uzytek ekologiczny ,tegina Skraju”

(7)) stanowisko roslin prawnie chronionych
Q - storczyka szerokolisthego

©  pomnik przyrody ozywionej

COCOCOC pomnik przyrody - aleja drzew
2 pomnik przyrody nieozywionej - gtaz narzutowy
& pomnik przyrody nieozywionej - grupa gtazdw narzutowych

Skala: 1:30000 © 250 500 1000m

Wykaz pomnikéw przyrody na terenie Milandwka stanowi zatgcznik nr 5. Obszary i obiekty
przyrodnicze objete ochrong prawqg przedstawiono na rysunku nr 29. Pomniki przyrody
stanowig drzewa i gtazy narzutowe znajdujgce sie gtdwnie na terenie Strefy Ochrony
Konserwatorskiej, w cenfrum miasta, zwtaszcza po pdtnocnej stronie toréw kolejowych,
w rejonie ulic Mickiewicza, Starodeby, Zabie Oczko, Koscielnej i Koéciuszki. Dla wiekszosci
pomnikdw przyrody ozywionej jako strefe ochronng obejmujgcqg zasieg korony i systemu
korzeniowego uznano minimum 15 m od zewnetrznej krawedzi pni drzew. Indywidualne zapisy
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dotyczgce sposobdw ochrony pomnikdw przyrody okreSlono w poszczegdlnych aktach
prawnych w sprawie uznania za pomniki przyrody.

10. Powigzania przyrodnicze i system przyrodniczy miasta

Analizujgc mape korytarzy istotnych dla populacji duzych ssakdw leSnych oraz spdjnosci
siedlisk leSnych i wodno-btotnych w skali krajowej i kontynentalnejé? okazuje sie, ze Miasto
Milanéwek potozone jest w oddaleniu od korytarzy ekologicznych o znaczeniu
ponadlokalnym. Najblizszym elementem sieci krajowej i miedzynarodowej jest potozony
ok. 15 km na poétnoc od miasta - Kampinoski Park Narodowy, stanowigcy jednoczesnie obszar
Natura 2000 PLC140001 Puszcza Kampinoska. Ok. 30 kilometréw na zachdd od Milandwka
potozony jest obszar dolina Bzury, a na wschdd dolina Wisty. Jednoczesnie struktury te sqg
odizolowane od Milanéwka nie tylko rozlegtymi obszarami rolniczymi, ale réwniez terenami
zabudowy i istotnymi barierami liniowymi takimi jak autostrada A2, drogi ekspresowe i krajowe
oraz linie kolejowe.

Rys. 28 Mapa korytarzy ekologicznych w Polsce (zrédto: mapa.korytarze.pl)
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Brak wiekszych, zwartych komplekséw lesnych i naturalnych dolin rzecznych oraz znaczny
stopien urbanizacji miasta powoduije, ze nie wyrdznia sie tu terendw petnigcych funkcje
wazniejszych korytarzy ekologicznych. Pomimo tego, na obszarze miasta wystepujg struktury
sprzyjajgce przemieszczaniu sie gatunkdw w skali lokalne;.

Jak juz wspomniano, tereny o najwyzszych walorach przyrodniczo-krajobrazowych i wskazane
do ochrony takie jok: zabytkowa czesé¢ miasta z duzym udziatem roslinnosci o charakterze
le$no-parkowym i z wiekowym drzewostanem, parki, skwery i inne tereny zieleni, fragmenty
lasdw oraz otuliny biologiczne ciekdw wodnych, a takze nieuzytki, tgki i pola uprawne
ksztattujg podstawowy system przyrodniczy miasta. tgczy sie on z obszarami przyrodniczymi
potozonymi poza jego granicami. Gtdéwne potgczenia w kierunku pdétnocnym stanowiq cieki
wodne i rowy wraz z towarzyszgcymi im tgkami i zadrzewieniami. Nie sg to jednak
rozbudowane struktury i petniq role korytarzy ekologicznych przede wszystkim dla mniejszych

63 Jedrzejewski Wtodzimierz, Nowak Sabina, Stachura Krystyna, Skierczynski Michat, Mystajek Robert W.,
Niedziatkowski Krzysztof, Jedrzejewska Bogumita, Wojcik Jan M., Zalewska Hanna, Pilot Matgorzata,
Gérmy Marcin, Kurek Rafat T., Slusarczyk Radostaw 2011 Projekt korytarzy ekologicznych tqczqcych
Europejskg Sie¢ Natura 2000 w Polsce Biatowieza: Zaktad Badania Ssakdw PAN

133 | Strona



STUDIUM
IAGOSPODAROWANIA PRIZE

c
=
>
)
c
wn Z
— X
e

WARN | KIERUNKOW
ENNEGO MIASTA MILANOWKA

gatunkdw chod, jak juz wspomniano, na terenie miasta spotkaé mozna réwniez sarny
czy dziki. W kierunku wschodnim i potudniowo-zachodnim powigzanie z sgsiednimi strukfurami
przyrodniczymi (gtébwnie ptatami laséw) odbywa sie, przede wszystkim, poprzez mozaike
zbiorowisk le$nych i tgkowych. Role siegaczy ekologicznych petnig m.in. rzeka Rokitnica, Row
Grudowski — szczegdlnie na odcinku od ul. Kazimierzowskiej w kierunku potudniowym, ciek
wodny potozony wzdtuz wschodniej granicy miasta oraz lasy zespotu przyrodniczo-
krajobrazowego ,, Turczynek”, a takze tereny otwarte o ptytkim zwierciadle wéd gruntowych,
potozone w czesci wschodnie] miasta w sgsiedztwie Galerii Brwindw.

Znaczgcq barierg ekologiczng, zlokalizowang bezposdrednio przy pdtnocnej granicy miasta,
jest autostrada A2 przecinajgca doline rzeki Rokitnicy. W celu ograniczenia negatywnego
wptywu autostrady A2 na mozliwos¢ migraciji gatunkdw zaprojektowano w bliskim sgsiedztwie
miasta 3 przepusty. Sq to przepusty na ciekach dostosowane dla ptazéw i matych zwierzgt.
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11. Rolnicza i lesna przesirzen produkcyjna

Nalezy zauwazy¢, iz ze wzgledu na potozenie Milandwka w obrebie aglomeracii
warszawskiej, rolnictwo obecnie ma znaczenie marginalne, dominujg grunty przeksztatcone
anfropogenicznie, podlegajgce stopniowej zabudowie. Ponadto, wystepujgce tu grunty
rolne potozone sg w granicach administracyjnych miasta, w zwigzku z czym, na podstawie
art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i leSnyché4 utatwione jest
ich przeznaczanie na cele nierolnicze. Dodatkowo na terenie miasta obserwuje sie stopniowe
uszczuplanie obszaréw faktycznie uzytkowanych rolniczo. Coraz wieksze potacie gruntu
podlegajqg nie tylko zabudowie, ale na skutek zaprzestania uprawy réwniez naturalnej sukces;ji
fzn. zarastaniu krzewami i drzewami.

Inaczenie gospodarcze lasdw w Milandwku jest marginalne. W duzej czesci spetniajg one
funkcje ogroddow lesnych towarzyszgcych zabudowie mieszkaniowej i parkdw. Lesistosc
miasta wynosi ok. 6%. Lasy w granicach miasta stanowig gtownie wtasnos$¢ prywatng. Nadzdér
nad gospodarkg lesng w lasach niestanowigcych wtasnosci Skarbu Panstwa sprawuje
starosta, ktéry prowadz jg na podstawie uproszczonego planu urzgdzenia lasu
lub inwentaryzacji stanu lasu. Dla laséw Miasta Milanéwka decyzjg Starosty powiatu
grodziskiego (nr 29/15/WOS. 6162.21.215) przyjeto Uproszczony Plan Urzgdzenia Lasu na okres
01.01.2016 r. — 31.12.2025 r. Lasy powiatu grodziskiego zajmujg powierzchnie 4 282,33 ha,
zczego 1,87% to lasy miasta Milandwka. W miescie dominujg drzewostany sosnowe
oraz debowe.

Tab. 4 Powierzchnia gruntéw lesnych (zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS BDL)

lasy ogdtem
nazwa Jedno§fk| samorzgdu rok 2020
terytorialnego
Powierzchnia [ha] Lesistos¢ [%]
powiat grodziski 4 364,02 11,7
Miasto Milandwek 81,63 6,1

Zbiorowiska lesne w miescie Milandwku, wystepujgce zwtaszcza w strefie zwarte] zabudowy,
majg niekiedy charakter ogdlnodostepnych parkdw lesnych. Z tego wzgledu sg one
narazone na presje anfropogeniczng. Problem ten dotyczy zwtaszcza uzytku ekologicznego
wtegi na skraju”, ktérego celem ochrony jest zachowanie lasu tegowego w dolinie rzeki
Rokitnicy, cho¢ zgodnie z ewidencjg gruntéw nie jest to grunt ledny. Jest to teren
ogodlnodostepny i uzytkowany przez mieszkancdw, jednak niejednokrotnie zasmiecany
i dewastowany, co sukcesywnie wptywa na niszczenie wyrdznigjgcego sie przyrodniczo
ekosystemu.

Istotny problem stanowi siina presja budowlana w obrebie obszardw lesnych, co szczegdlnie
widoczne jest we wschodniej czesSci miasta (Polesie). W wyniku wydzielania dziatek
budowlanych, ich grodzenia oraz zabudowy niezalesionych fragmentéw, doszto
do fragmentacji kompleksu le$nego i pomnigjszenia jego powierzchni.

Ponadto wérdd wystepujgcych zagrozeh antropogenicznych dla laséw nalezy wymienié
réwniez imisje zanieczyszczeh komunikacyjnych, szczegdinie wzdtuz drdg o najwiekszym
natezeniu ruchu oraz sptyw powierzchniowy wdd zanieczyszczonych substancjami

64 Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz. U. 2021 poz. 1326).
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ropopochodnymi. Niekorzystnym zjawiskiem jest przebudowa sktadu gatunkowego
drzewostanu, niedostosowanego do siedliska przyrodniczego, ktére w dtuzszej perspektywie
moze wptywac na obnizenie réznorodnosci biologicznej. Istotne jest réwniez zagrozenie
wynikajgce z ekspansji gatunkdw obcych iinwazyjnych.

12.  Zagrozenia srodowiska

Zagrozenie hatasem

Hatas to czynnik stresogenny, a przy dtugotrwatej ekspozycji moze powodowaé miedzy
innymi choroby uktadu krgzenia, choroby psychiczne i zaburzenia snu, stanowi zatem istotne
zagrozenie dla jakosci zycia i zdrowia mieszkancdw.

Do gtéwnych zrédet hatasu wystepujgcych na terenie miasta Milandwka zalicza
sie komunikacje - hatas drogowy i kolejowy. Czynnikami wptywajgcymi na poziom hatasu
komunikacyjnego jest natezenie ruchu, stan techniczny pojazddw, rodzaj nawierzchni drog
oraz organizacja ruchu drogowego.

Warto$ci normatywne dopuszczalnego poziomu hatasu wskazane w Rozporzgdzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomdw hatasu
w Srodowisku dla drég lub linii kolejowychés, w zalezno$ci od przeznaczenia terenu wyrazone
wskaznikami Lown i Ly, ktére to wskazniki majg zastosowanie do prowadzenia dtugookresowej
polityki w zakresie ochrony przed hatasem wynoszq:

e 64 dB (Lown) i 59 dB (Ln) - dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, domdw opieki
spotecznej, szpitali w miastach;

e 68 dB (Lown) i 59 dB (Ln) - dla terendw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
i zamieszkania zbiorowego, zabudowy zagrodowej, terendw rekreacyjno-
wypoczynkowych, terendw mieszkaniowo-ustugowych.

Lown to przedziat czasu odniesienia rowny wszystkim dobom w roku, natomiast Ln
to przedziat czasu odniesienia rowny wszystkim porom nocy.

Zgodnie z mapg akustyczng zamieszczong na stronie http://mapa.plk-sa.pl/ wnioskowac
mozna, ze na wiekszej czesci obszardw zabudowanych usytuowanych wzdtuz terendw
kolejowych hatas generowany przez linie kolejowqg nie przekracza wielko$ci 55 dB (Lown),
a wartoéci do 65 dB siegajg z reguty nie dalej niz pas drogowy ulic Warszawskiej i Krakowskiej.
Poziom 65 decybeli (Lown) przekroczony jest przede wszystkim na obszarach Milandwka,
gdzie nie wystepujg ekrany dzwiekochtonne tj. gtdwnie na obrzezach miasta — w rejonie tgk
potozonych we wschodniej czesci miasta, przy rzece Rokithicy, ale réwniez w sgsiedztwie
dworca kolejowego w centrum miasta.

65 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 paZdziernika 2012 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku (Dz. U. 2014 poz. 112);
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Rys. 30 Mapa imisyjna - Lown— tereny wzdtuz linii kolejowej (zrédto: http://mapa.plk-sa.pl/)

Mapa imisyjna (L DWN) 2017
60 - 65 dB (imisyjna L DWN)
65 - 70 dB (imisyjna L DWN)

70 - 75 d8 (imisyjna L DWN)

> 70 dB (imisyjna L DWN)
< 55 dB (imisyjna L DWN)

55 - 60 dB (imisyjna L DWN)

Podobnie przedstawia sie rozktad przestrzenny terendw zagrozonych ucigzliwoscig zwigzang
z hatasem w przedziale czasu odniesienia rownym wszystkim porom nocy (Ln). Tereny
najbardziej narazone potozone sq w sgsiedztwie kolei przy wschodnich i zachodnich
granicach oraz w cenfrum miasta.

Rys. 31 Mapa imisyjna - Ln — tereny wzdtuz linii kolejowej (zrédto: hitp://mapa.plk-sa.pl/)

Mapa imisyjna (L N) 2017
< 50 B (imisyjna L N)
50 - 55 dB (imisyjna L N)
P 55 - 60 dB (imisyjna L N)
60 - 65 dB (imisyjna L N)
B 65 - 70 dB (imisyjna L N)

> 70 dB (imisyjna L N)

Jak juz wspomniano, w centralnej czesci miasta (w rejonie dworca kolejowego) mozna
zaobserwowad obszary zabudowane, na ktdérych hatas moze stanowi¢ wiekszg ucigzliwose
i zagrozenie dla $rodowiska. Lokalne zwiekszenie poziomu hatasu dotyczy m.in. rejonu
wiaduktu w ciggu ul. Smolenhskiego oraz ul. Warszawskiej, przy skrzyzowaniu z ul. Pitsudskiego,
a takze skwerdw i zielehcdw potozonych w tym rejonie. W okolicach dworca wskazane jest
projektowanie w pierwszej linii zabudowy gtdéwnie obiektdw ustugowych, a na terenach
zieleni wprowadzanie geste] rodlinnosci — krzewdw i drzew (przy zachowaniu zgodnosci
Z przepisami odrebnymi z zakresu transportu kolejowego).
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Rys. 32 Mapa imisyjna - Lown. Rejon dworca kolejowego (zrédto: hitp://mapa.plk-sa.pl/)

Mapa imisyjna (L DWN) 2017
- 60 - 65 dB (imisyjna L DWN)
- 65 - 70 dB (imisyjna L DWN)
- 70 - 75 dB (imisyjna L DWN)
- > 70 dB (imisyjna L DWN)
- < 55 dB (imisyjna L DWN)
[ 55-60dB (imisyina L DWN)

Na stronie http://mapa.plk-sa.pl/ dostepny jest rodwniez podglgd na mape wrazliwosci
hatasowej obszarow zaréwno dla wskaznika Lown jak i Ln. Biorgc pod uwage istniejgce
zagospodarowanie terendw oraz ich przeznaczenie w obowigzujgcych planach
miejscowych autorzy okredlili za pomocq wydzielen kolorystycznych, jaki poziom hatasu
powinien by¢ zachowany na terenach sgsiadujgcych z linig kolejowaq.

Rys. 33 Mapa wrazliwosci hatasowej - Lown — tereny wzdluz linii kolejowej (zrédto: hitp://mapa.plk-
sa.pl/)
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Rys. 34 Mapa wrazliwosci hatasowej - Ln — tereny wzdtuz linii kolejowej (zrédto: http://mapa.plk-sa.pl/)

Mapa wrazliwosci hatasowej obszaréw dla wskaznika L N
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Tereny o nieokreslonych wartosciach dopuszczalnych

Monitoring poziomu hatasu na terenie miasta Milandwka przeprowadzony w 2014 r.
dla obszaréw  stanowigcych otoczenie odcinkédw linii  kolejowych, wzdtuz ktérych
dopuszczalne poziomy hatasu zostaty przekroczone, uwzglednia magistrale kolejowqg nr 1
Warszawa - Katowice, przebiegajgcg przez centralng czes¢ miasta  Milandwka.
Dla wspomnianej linii kolejowej zestawiono zakres przekroczeh warto$ci dopuszczalnych oraz
okre$lono priorytet narazenia na hatas. Priorytet zostat okre$lony na podstawie wartosci
wskaznika M (uwzgledniajgcego wielko$¢ przekroczenia dopuszczalnego poziomu hatasu
oraz liczbe mieszkahcdw na terenie o przekroczonym poziomie dopuszczalnym).
Dla Milanédwka wysoki priorytet okreSlono dla lewej strony toru gtdwnego (potozonej
na potudnie), natomiast niski dla strony prawej (na pdétnoc). W celu redukcji hatasu wzdtuz
linii toréw wybudowano ekrany akustyczne.

Poza opisang linig kolejowq nr 1 istotnym zrédtem hatasu sg rdwniez: linia Warszawskiej Kolei
Dojazdowej (WKD) z przystankami ,Milanéwek Polesie”, ,Milandwek Grudow”, ,,Brzdzki*.
Dla linii WKD dotychczas nie przeprowadzono bezposrednich badan oddziatywania
akustycznego, mozna jednak przypuszczaé, ze emitowany hatas wptywa negatywnie
na ludnos¢ i budynki znajdujgce sie w jej bezposrednim sgsiedztwie.

Irédtem hatasu drogowego jest zlokalizowana przy pétnocnej granicy miasta autostrada A2.
Tereny przylegte do autostrady to niezabudowane obszary rolnicze, dlatego na odcinku tym
nie wprowadzono przy drodze ekrandw akustycznych. Hatas (Lown) o poziomie 60 dB siega
az do ul. Kwiatowej (przy zachodniej granicy miasta). Natomiast hatas na poziomie 55 dB
rozprzestrzenia sie do ul. Kosciuszki oraz ponizej ul. Kwiatowej (poza obszar opracowania,
ktéry wynosi w tym miejscu ok. 750 m).
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Rys. 35 Mapa imisyjna - Lown — rejon autostrady A2 (zrédto: http://polska.e-mapa.net/)

Kiudzienko

Tereny zagrozone ucigzliwoscig zwigzang z hatasem w przedziale czasu odniesienia rownym
wszystkim porom nocy (Ln) przedstawiono na rysunku ponizej. Rejony zabudowane potozone
w sgsiedztwie ul. Kwiatowe] potozone sq w zasiegu hatasu o poziomie do 50 dB. W tym
wypadku hatas o poziomie do 55 dB nie siega juz terendw zabudowanych w Milandwku.

Rys. 36 Mapa imisyjna - Ln — rejon autostrady A2 (zrédto: http://polska.e-mapa.net/)

Kiudzienko

Gruddw RZD

Iroédtem drogowej ucigzliwoéci akustycznej w granicach miasta Milandéwka jest gtéwnie
droga wojewddzka 719 (ul. Krélewska) biegngca od pdtnocnego wschodu na potudniowy
zachdéd. Jest to droga koncentrujgca ruch lokalny i tranzytowy w kierunku Warszawy,
Pruszkowa i Grodziska Mazowieckiego. Zgodnie z danymi Wojewddzkiego Inspektoratu
Ochrony Srodowiska w Warszawie, na terenie miasta Milanéwka nie wyznaczono punktu
pomiarowego dla hatasu pochodzgcego od drdg, brak zatem doktadnych danych
dotyczgcych poziomu hatasu. O ucigzliwosci akustycznej w otoczeniu drogi wojewddzkiej 719
mozna wnioskowac¢ andalizujgc wyniki pomiaru hatasu, wykonane w roku 2011 przez
Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w Warszawie w  punkcie w  Grodzisku
Mazowieckim przy ul. Sienkiewicza na wysokosci ulic Kosciuszki i 11-ego Listopada. Uzyskane
wowczas dane wskazywaty na przekroczenie dopuszczalnych pozioméw hatasu dla pory
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dnia i nocy — zmierzony rébwnowazny poziomu hatasu drogowego wynidst odpowiednio
70,8 dB i 67,4 dB¢¢.

Natomiast zgodnie z Programem ochrony srodowiska dla powiatu grodziskiego na lata 2017-
2020 z perspektywq na lata 2021-2024 wyniki pomiaru hatasu drogowego przeprowadzonego
przez Mazowiecki Zarzad Drog Wojewoddzkich w 2015 r. wykazaty, ze w badanych punktach
na trasie 719 w Brwinowie (ul. Sportowa/obwodnica) oraz w Grodzisku Mazowieckim
(ul. Krélewska/ Teligi) odnotowano nastepujgce wartosci (odpowiednio dla pory dziennej
i dla pory nocnej): w Brwinowie 68,0 dB i 61 dB a w Grodzisku 70,2 dB i 61,0 dB. Pomiar ruchu
drogowego w latach 2010 i 2015 wykazat, ze pomimo ogdlinego spadku liczby samochoddw
ciezarowych nastgpit wzrost liczby samochoddéw osobowych na odcinku Milandéwek -
Grodzisk Mazowiecki, co $wiadczy o utrzymujgcym sie wysokim natezeniu ruchu na badanym
odcinku.

Zagrozenie hatasem w miescie Milandwku moze wynika¢ takze z emisji pochodzgcej
z ciggédw komunikacyjnych tworzgcych powigzania wewnetrzne, w tym gtdwnie drogi
powiatowe] nr 1511 biegnqgcej ulicami: Kosciuszki, Koscielng, Smolenskiego, Debowgq,
Pitsudskiego, Nowowiejskg i Kazimierzowskq.

W gminie Barandw, w odlegtosci ok. 10 km od granic Milanéwka, planowana jest budowa
Centralnego Portu Komunikacyjnego. W przypadku zrealizowania wskazanej inwestycji moze
ona mied istotny negatywny wptyw na klimat akustyczny Milandwka (potencjalny hatas
zwigzany z umiejscowieniem strefy nalotow).

Zagrozenia dla stanu jakosci powietrza

Raporty dotyczgce oceny jakosci powietrza dla wojewddztwa mazowieckiego wykonuje
Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska — Departament Monitoringu Srodowiska. Ocena
prowadzona jest w podziale na strefy, zgodnie zktérym Milandwek nalezy do strefy
mazowieckiejé’.

W strefie mazowieckiej, wedtug kryteriow ochrony zdrowia, nie zostaty przekroczone
standardy imisyjne dwutlenku siarki (SO2), dwutlenku azotu (NOz2), tlenku wegla (CO), benzenu
(CsHs) oraz ozonu (Os) — w kategorii dotrzymania poziomu docelowego.. Przeprowadzone
analizy wykazaty, podobnie jak w latach poprzednich, ze gtéwnym problemem sg wysokie
dobowe stezenia pytu zawieszonego PM10 oraz stezenia zawartego w nim benzo(a)pirenu.
Stezenia pytu zawieszonego PMI10 i PM2,5 w roku 2020 na obszarze wojewddzitwa
mazowieckiego ulegty istotnemu obnizeniu. Mimo to w aglomeracji warszawskiej i strefie
mazowieckiej  zarejestrowano  obszary  przekroczenia  $redniodobowego  poziomu
dopuszczalnego dla pytu zawieszonego PM10, a w sitrefie mazowieckie] przekroczenie
Sredniorocznego poziomu dopuszczalnego dla pytu zawieszonego PM2,5 (faza ll). Ponadto w
2020 r. na obszarze wszystkich stref zarejestrowano przekroczenie poziomu celu
dtugoterminowego zawartosci ozonu troposferycznego w powietrzu, zaréwno w odniesieniu
do kryteridw okreslonych ze wzgledu na ochrone zdrowia ludzi, jak i ochrone roslinés.

¢ Monitoring hatasu komunikacyjnego w 2011 roku [w:] Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska
[online] hitps://wios.warszawa.pl/ftp/dokumenty/zalaczniki/Halas_w_2011.pdf.

67 Roczna ocena jakosci powietrza w wojewddztwie mazowieckim. Raport wojewddzki za rok 2020 2021.
Warszawa: Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska — Departament Monitoringu Srodowiska.

68 Tamze
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8 wrzesdnia 2020 roku Sejmik Wojewddztwa przyjgt program ochrony powietrza dla

stref w wojewddztwie mazowieckim, w ktérych zostaty przekroczone poziomy dopuszczalne i
docelowe substanciji w powietrzu. Zgodnie z informacjami zamieszczonymi w tym programie
na terenie Milandwka (w 2018 r.) przekroczone byty docelowe poziomy: $redniodobowego
pytu zawieszonego PM10 Mz18sMaPM10d32, sredniorocznego pytu zawieszonego PM2,5 — I
faza Mz18sMaPM2,5a36, Sredniorocznego benzo(a)pirenu Mz18sMaB(a)PaD373 . Powodem
przekroczeh tych byty:

PM10 - Oddziatywanie emisji zwigzanych z indywidualnym ogrzewaniem budynkdw;
PM2,5 - Oddziatywanie emisji zwigzanych z indywidualnym ogrzewaniem budynkdw,
naptyw spoza granic strefy;

benzo(a)pirenu — Oddziatywanie emisji zwigzanych z indywidualnym ogrzewaniem
budynkdw.

Dla strefy mazowieckiej program ma na celu osiggniecie poziomdw

dopuszczalnych pytu zawieszonego PM10, pytu zawieszonego PM2,5 i poziomu docelowego
benzo(a)pirenu w powietrzu. W dokumencie przyjeto m.in. nastepujgce kierunki dziatan:

Ograniczenie emisji substancji z procesu wytwarzania energii cieplnej dla potrzeb
ogrzewania i przygotowania cieptej wody w lokalach mieszkalnych, handlowych,
ustugowych oraz uzytecznosci publicznej (w tym inwentaryzacija i wymiana/likwidacja
Zrodet ciepta);

Iwiekszanie powierzchni zieleni w wybranych gminach wojewddztwa Mazowieckiego
(Najbardziej korzystng grupq zieleni sq rosliny krzewiaste i drzewiaste, pngcza i rosliny
okrywowe, przy czym nalezy stosowac gatunki rodlin dostosowane do lokalnych
warunkow  siedliskowych. Powierzchnie jak i gesto$¢ zielonej infrastruktury nalezy
szczegdlnie zwieksza¢ wzdtuz drég o duzym natezeniu ruchu);

Edukacja ekologiczna;

Kontrola przestrzegania uchwaty antysmogowej oraz zakazu spalania odpaddw i
pozostatosci roslinnych;

Ograniczanie wtdrnej emisji pytu — czyszczenie ulic na mokro w gminach miejskich
wojewddztwa mazowieckiego, w granicach obszaru zabudowanego, zakaz uzywania
spalinowych i elektrycznych dmuchaw do lisci we wszystkich gminach wojewddztwa.

W  opracowaniu wskazano rdwniez liste dziatan, nieobjetych programem,

planowanych lub juz przygotowanych i przewidzionych do readlizacji w perspektywie
dtugoterminowej. Nalezg do nich m.in.:

Zalesianie nowych terendw, w tym gruntéw zbednych dla rolnictwa oraz nieuzytkéw z
uwzglednieniem uwarunkowan przyrodniczo —krajobrazowych;

Budowa lub rozbudowa sieci gazowej;

Kompleksowe zarzgdzania energiq w budynkach publicznych;

Wprowadzenie procesu zarzgdzania energig w budynkach uzytecznosci publicznej;
Modernizacja i przebudowa drog powiatowych i gminnych;

Redukcja zanieczyszczeh pochodzgcych z transportu poprzez budowe, przebudowe
oraz modernizacje drég i ciggéw komunikacyjnych, budowa Sciezek i ciggow
rowerowych i pieszo rowerowych. Budowa sieci fras rowerowych wraz z infrastrukturg;
Dziatania na rzecz rozwigzahn alternatywnych dla indywidualnego fransportu
samochodowego:

73 Program ochrony powietrza dia stref w wojewddztwie mazowieckim, w ktdrych zostaty przekroczone poziomy
dopuszczalne i docelowe substanciji w powietrzu, 2020.
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— budowairozwdj parkingdw typu Parkuji Jedz i centr przesiadkowych,

- poprawa jakosci, wzrost dostepnosci oraz promocja ustug zbiorowego
fransportu publicznego,

- rozbudowa sieci drég rowerowych wraz z infrastrukturg towarzyszgcg;

e Zakup niskoemisyjnego taboru autobusowego spetniajgcego norme EURO VI, z
preferencjg dla taboru zasilanego paliwem alternatywnym w stosunku do silnikdw
spalinowych;

e Zwiekszenie mobilnosci miejskiej poprzez poprawe jakosci infrastruktury transportowej
na obszarze miasta (w tym miedzy innymi: wytyczenie nowych $ciezek rowerowych,
Sciezek  tematycznych, ekologicznych, utworzenie punktéw  czasowego
wypozyczalnia rowerdw miejskich, poprawa jakosci i dostepnosci matej architektury,
programy promujgce réznorodne formy mobilnosci miejskiej);

e Tworzenie ulic uspokojonego ruchu typu woonerf.;

e Budowa miejskiej wypozyczalni rowerowej i/lub systemu roweru miejskiego;

e Niskoemisyjne planowanie przestrzenne.

Ponadto od 11 listopada 2017 roku obowigzuje tzw. uchwata antysmogowa. Sejmik
Wojewddztwa Mazowieckiego ww. uchwatg wprowadzit na obszarze wojewddziwa
mazowieckiego ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacii instalacji, w ktérych nastepuje
spalanie paliw?4. Oprécz wymagan dotyczgcych uzytkowanych i nowych zrédet ogrzewania
na paliwa state, uchwata wprowadza zakaz stosowania nastepujgcych paliw:

e mutdw i flotokoncentratdw weglowych oraz mieszanek produkowanych z ich
wykorzystaniem;

e wegla brunatnego oraz paliw statych produkowanych z wykorzystaniem tego wegla;

e wegla kamiennego w postaci sypkiej o uziarnieniu 0-3 mm;

e pdadliw zawierajgcych biomase o wilgotnosci w stanie roboczym powyzej 20%
(np. mokrego drewna).

Gtowny wptyw na rozprzestrzenianie sie zanieczyszczen w przyziemnych warstwach atmosfery
majg: predkosc i kierunek wiatru, opad atmosferyczny, temperatura powietrza oraz pionowa
struktura dynamiczna warstwy granicznej atmosfery. Wiatr ma decydujgcy wptyw na sposéb
dyspersji  zanieczyszczeh. Predkos¢ wiatru  wptywa na  niezorganizowane tempo
rozprzestrzeniania sie zanieczyszczeh natomiast kierunek wiatru decyduje o trasie ich
fransportu. Jak wynika z rocznej oceny jakosci powietrza w strefie mazowieckiej Srednie
predkosci wiatru w 2015 r. wahaty sie w przedziale od 3,8 do 4,4 m/s, przy czym najwyzsze
wartoéci notowano na pétnocno-zachodnim  krahcu wojewddztwa. Bardzo waznym
i niekorzystnym zjawiskiem z punktu widzenia jakosci powietrza sq tzw. cisze, czyli utrzymujgce
sie predkosci wiatru ponizej wartosci 1,5 m/s. Cisze powodujg zatrzymywanie sie
zanieczyszczen i pogarszajg wentylacje powietrza. 75 Najbardziej narazone na negatywne
wptywy zanieczyszczenh powietrza sg obszary charakteryzujgce sie intensywnqg zabudowq
z niewielkim udziatem terendw zieleni, duzg gestoscig zaludnienia oraz wysokim natezeniem
ruchu komunikacyjnego. Dlatego istothe w ksztattowaniu struktury funkcjonalno-przestrzennej
miasta jest zachowanie i tworzenie uktadu zabudowy zapewniajgcego przewietrzanie miast,

74 Uchwata Nr 162/17 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 pazdziernika 2017 r. w sprawie
wprowadzenia na obszarze wojewddztwa mazowieckiego ograniczen i zakazdw w zakresie eksploatacii
instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 9600 z dnia 27 pazdziernika 2017 r.).
75 Zatgeznik nr 1 do uchwaty nr 98/17 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2017 r.
zmienigjgcej uchwate w sprawie programu ochrony powietrza dla strefy mazowieckiej, w ktérej zostaty

przekroczone poziomy dopuszczalne pytu zawieszonego PM10 i pytu zawieszonego PM2,5 w powietrzu.
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wprowadzanie zieleni ochronnej, odpowiedniego zagospodarowania przestrzeni publicznej,
w tym duzego udziatu zieleni.

Do gtéwnych zrédet zagrozen dla stanu jakosci powietrza w Milandwku nalezy zaliczyé "niskg
emisje", czyli spaliny pochodzgce z kottéw i piecdw na paliwa state w gospodarstwach
domowych oraz transport drogowy (emisja liniowa), jak réwniez ryzyko naptywu
zanieczyszczen z sgsiadujgcych z miastem terendw.

Rozktad kierunkdw wiatru w wojewddztwie mazowieckim wyrazne wskazuje, iz dominujg
wiatry z sektora zachodniego, znaczny jest ponadto udziat wiatrow z sekfora potudniowo-
wschodniego, dlatego dla przewietrzania miasta oraz regeneracji powietrza na jego
obszarze szczegdlnie istotny jest sposdb zagospodarowania terendw potozonych na zachdd
od miasta. Przy zachodniej granicy Milanéwka, w Studium Grodziska Mazowieckiego,
wyznaczono gtdwnie tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej miejskiej oraz podmiejskiej.
Tereny wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 719 wskazane zostaty jako obszary lokalizacji obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, w tym ustug komercyjnych,
biurowych. a w okolicach oczyszczalni sciekdw, wyznaczono tereny aktywnosci gospodarczej
i ustug. Nie sg to rodzaje przeznaczenia szczegdlnie sprzyjajgce wymianie i regeneracji
powietrza. Jedynie pas terenu wzdtuz rzeki Rokitnicy okreslono jako tereny zieleni ciggéw
ekologicznych (sktadajgce sie na lokalny system przyrodniczy). Jednak na osi tego pasma
zieleni potozona jest oczyszczalnia Sciekdw dla catej aglomeraciji grodziskiej. Na kierunku
potudniowy - zachdéd zlokalizowane sg réwniez tory kolejowe oraz droga wojewddzka 719.
Oile pas terenu pozbawiony drzew i sgsiadujgcy z torami PKP moze by¢ efektywnym
korytarzem wymiany powietrza, to cigg intensywnie uzytkowanej trasy wojewddzkiej sprzyja
przemieszczaniu sie w gtgb miasta mas powietrza zanieczyszczonych spalinami.

Od potudnia i wschodu Milanéwek otaczajg obszary, ktére réwniez podlegajg urbanizacii.
W Studium gminy Brwindw przewiduje sie umiarkowany rozwdj sieci osadniczej - wyznacza sie
strefe mieszkaniowqg zainwestowanq oraz niezainwestowang. Jedynie dla czesci obszarow
wskazuje sie przeznaczenie joko sady, tgki szczegdlnie cenne oraz bedgce elementem
ciggdw ekologicznych, lasy (parki leSne) oraz parki.

Pod wzgledem zagospodarowania terendw najbardziej sprawne przewietrzanie Milanéwka
odbywac sie moze z kierunku pdtnocnego, gdzie znaczna czes$¢ terendw towarzyszqgcych
miastu oraz pola uprawne potozone w jego pdtnocnej czedci sprzyjajg efektywniejszej
wymianie powietrza. Wiatry wiejgce z tych kierunkéw stanowig jednak niewielki odsetek
rozktadu kierunkéw wiatru. Dodatkowo na pétnoc od Milandwka przebiega autostrada A2,
ktéra jest jednym z wiekszych zrédet zanieczyszczeh powietrza w okolicy.

W celu zapewnienia odpowiedniego stanu jakosci powietrza na terenie Milanéwka nalezy
przed wszystkim zachowa¢ dominujacy charakter zainwestowania w formie luznej zabudowy
ze znacznym udziatem zieleni, w tym wysokiej, oraz dgzy¢ do zachowania ciggdw zieleni
wspomagajgcych przewietrzanie miasta - szczegdlnie z kierunku zachodniego.
Do pozostatych dziatan nalezq: ograniczanie ,,niskiej emisji” oraz budowa obwodnicy frasy
wojewddzkiej celem ograniczenia ruchu tranzytowego w centrum miasta, a takze rozwdj
komunikacji zbiorowej i inne czynnosci i metody ograniczajgce ruch samochodowy.

Zagrozenie promieniowaniem elekiromagnetycznym

Promieniowanie elektromagnetyczne to czynnik wptywajgcy na jakos¢ zycia i zdrowie ludzi.
Moze powodowaé zaburzenia uktadu nerwowego, sercowo-naczyniowego, zaburzenia
odpornosci, bdle gtowy, zmeczenie i zaburzenia pamieci.
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Gtéwnymi zrédtami  promieniowania niejonizujgcego w Srodowisku sq: stacje radiowe
i telewizyjne, elekiroenergetyczne linie wysokiego napiecia, stacje transformatorowe, stacje
przekaznikowe telefonii komdrkowej, urzgdzenia radiolokacyjne oraz radionawigacyjne.
Dopuszczalny poziom pola elektromagnetycznego w zaleznosdci od funkcji obszaru okresla
szczegdtowo rozporzgdzenie Ministra Srodowiska z dnia 30 pazdziernika 2003 r. w sprawie
dopuszczalnych poziomdw pdl elekiromagnetycznych w  $rodowisku oraz sposobdw
sprawdzania i dotrzymywania tych poziomow.

Przez miasto przebiega linia elektroenergetyczna 110 kV relacji Sochaczew — Mory. W strefie
oddziatywania napowietrznej linii wysokiego napiecia 110 kV lokalizowanie zabudowy
(szczegdlnie zwigzanej z pobytem ludzi) powinno by¢ ograniczone, a ewentualna realizacja
budynkdw zwigzanych z pobytem ludzi wymaga przeprowadzenia pomiardw oddziatywania
linii. Ponadto sposdb zagospodarowania terendw pod liniami elektromagnetycznymi i w ich
poblizu musi uwzglednia¢ wymogi okrelone w przepisach odrebnych tj.:

¢ Rozporzgdzenie Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomodw pdl elektromagnetycznych w srodowisku;

e Rozporzgdzeniu Ministra Klimatu z dnia 17 lutego 2020 r. w sprawie sposobdw
sprawdzania dotrzymania dopuszczalnych poziomow pdl elektromagnetycznych w
Srodowisku:

e Rozporzgdzeniu Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych wartoéci hatasu w srodowisku.

W Polsce prowadzone sg pomiary pdl elektromagnetycznych, najbardziej aktualne pomiary
dla Milandwka pochodzg z 2014 r. W badanym punkcie zlokalizowanym przy skrzyzowaniu
ulicach Warszawskiej i Pitsudskiego nie odnotowano przekroczenia dopuszczalnych wartosci
dopuszczalnej sktadowej elekirycznej (7 V/m).

Zagrozenia dla stanu jakosci wéd

Celem wykonywania badan jakosci wdd powierzchniowych w  zakresie elementow
fizykochemicznych, chemicznych i biologicznych jest dostarczenie wiedzy o stanie wdd,
koniecznej do podejmowania dziatah na rzecz poprawy stanu oraz ochrony wod
przed zanieczyszczeniem. Monitoring oraz dziatania planowane i realizowane sg zgodnie
z szescioletnim  cyklem gospodarowania wodami, wynikajgcym z  przepisdw  prawad
krajowego, fransponujgcych wymagania przepisdw unijnych. Monitoring realizowany jest
W oparciu o wyznaczone tzw. jednolite cze$ci wdd, ktére nalezy rozumie¢ jako oddzielne
iznaczgce elementy wod powierzchniowych, stanowigce podstawowq jednostke
gospodarowania wodami.

Ocene stanu wdd powierzchniowych (rzek, jezior, wod przejsciowych i przybrzeznych)
wykonuje sie w odniesieniu do jednolitych czesci wdd, na podstawie wynikdw panstwowego
monitoringu $rodowiska i prezentuje poprzez ocene stanu ekologicznego, ocene stanu
chemicznego i ocene stanu.

Stan ekologiczny jest okredleniem jakosci struktury i funkcjonowania ekosystemu wadd
powierzchniowych, sklasyfikowanej na podstawie wynikéw badan elementdw biologicznych
oraz wspierajgcych je wskaznikdw fizykochemicznych i hydromorfologicznych. Stan
ekologiczny jednolitych czesci wdd powierzchniowych klasyfikuje sie poprzez nadanie
jednolitej cze$ci wdd jednej z pieciu klas jakosci: klasa pierwsza oznacza bardzo dobry stan
ekologiczny, klasa druga - dobry stan ekologiczny, za$§ klasy trzecia, czwarta i pigta
odpowiednio - stan ekologiczny umiarkowany, staby i zty.

147 | Strona



UNKOW

TUD R
IAGOSPODAROW EGO MIASTA MILANOWKA

Klasyfikacji stanu chemicznego jednolitych cze$ci wdd powierzchniowych dokonuje sie
na podstawie analizy wynikdw pomiardw zanieczyszczeh chemicznych, w tym tzw. substancji
priorytetowych. Podstawq analizy jest poréwnanie uzyskanych wynikéw ze srodowiskowych
normami jakosci. Przyjmuje sie, ze jednolita cze$¢ wdod jest w dobrym stanie chemicznym,
jezeli zadna z obliczonych wartosci stezen nie przekracza dopuszczalnych stezen
maksymalnych i sredniorocznych. Jezeli woda nie spetnia tych wymagan, stan chemiczny
ocenianej jednolitej cze$ci wod okresla sie jako ,,ponizej dobrego”.

Stan jednolitej cze$ci wdd ocenia sie poprzez poréwnanie wynikdw klasyfikacji stanu
ekologicznego i stanu chemicznego. Jednolita cze$¢ wdd moze by¢ oceniona jako bedgca
w ,dobry stanie”, jesli jednoczesnie jej stan ekologiczny jest sklasyfikowany przynajmniej
jako dobry, a stan chemiczny sklasyfikowany jest jako ,dobry”. W pozostatych przypadkach,
fj. gdy stan chemiczny jest sklasyfikowany jako ,ponizej dobrego” lub stan ekologiczny
sklasyfikowano jako ,umiarkowany”, ,staby”, bgdz ,zty". jednolitg cze$¢ wdd ocenia sie
jako bedgcg w ztym stanie.

Analizujgc wyniki raportu ,,Ocena stanu jednolitych czesci wéd rzek i zbiornikdw zaporowych
w roku 2017" okazuje sie, ze rzeka Rokitnica (od Zimnej Wody do ujécia) posiada zty stan wod
pomimo, ze jej stan chemiczny sklasyfikowano joko dobry. Ocena ta wynika z faktu, ze jej
stan ekologiczny okreslony zostat jaoko umiarkowany?7s.

Podstawowymi zagrozeniami dla jakosci wdd powierzchniowych sqg: eutrofizacja
spowodowana wptywem zrédet bytowo-komunalnych i rolniczych oraz zanieczyszczenia
przemystowe, w tym zasolenie i inne substancje szkodliwe dla Srodowiska wodnego. Stan
jakosci wod powierzchniowych moze mie¢ znaczgcy wptyw na jako$¢ wod podziemnych.

Jednym ze sposobdw szeroko pojetej ochrony wéd podziemnych jest opracowana w Polsce
koncepcja udokumentowania i ochrony najcenniejszych zasobdéw tych wdd — gtébwnych
zbiornikdw wod podziemnych. Gtéwne zbiorniki wéd podziemnych to struktury geologiczne
zasobne w wode, ktére stanowig lub mogqg stanowi¢ w przysztosci strategiczne zasoby wod
podziemnych do zaopatrzenia ludnosci i podstawowych gatezi gospodarki, wymagajgcych
wody wysokiej jakosci. Milandwek potozony jest w zasiegu zbiornika wstepnie rozpoznanego
o numerze 2151. Udokumentowanie tego zbiornika, zaréwno ze wzgledu na jego wielkose,
jaok i gtebokie zaleganie oraz stabe rozpoznanie, wymaga szerokiego zakresu prac
badawczych i planowane jest do wykonania w przyszto$ci. Problematyke zwigzang
z wystepowaniem zasobdw wdd podziemnych opisano w rozdziale ,,Uwarunkowania
wynikajgce z wystepowania udokumentowanych ztéz kopalin, zasobdw wdd podziemnych
oraz udokumentowanych kompleksdw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla”.

Osiggniecie celdw Ramowej Dyrektywy Wodnej w zakresie ochrony i poprawy stanu wod
podziemnych oraz ekosystemoéw bezposrednio od nich zaleznych i celdw w zakresie
zaopatrzenia ludnosci w dobrg wode, majg zapewni¢ dziatania w jednostkowych obszarach,
fzw. jednolitych czesciach wdd podziemnych (JCWP). Sg to jednoczesnie jednostkowe
obszary gospodarowania wodami podziemnymi. Jednolite czesci wdd podziemnych
obejmujg te wody podziemne, ktére wystepujg w warstwach wodonoénych o porowatosci
i przepuszczalnosci umozliwiajgcych pobdr znaczgcy w zaopatrzeniu ludnosci w wode
lub przeptyw o natezeniu znaczgcym dla  ksztattowania pozgdanego stanu  wdd
powierzchniowych i ekosystemdw Igdowych.

76 Ocena stanu jednolitych czesci wod rzek i zbiornikdw zaporowych w roku 2017 2018 [w:] Gtéwny Inspektorat
Ochrony Srodowiska [online] http://www.gios.gov.pl/pl/component/content/article/8-pms/100-badanie-i-ocena-
stanu-rzek
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Milandwek potozony jest w granicach jednolitej czeSci woéd podziemnych (JCWPd) 65.
Zgodnie z badaniami jakosci wéd podziemnych przeprowadzonymi w 2012, 2016 i 2019 r.
wody JCWPd 65 zostaty zaliczone do Il klasy — wody dobrej jakosci (punkt badawczy Musuty)
stan wod podziemnych okreslony byt jako dobry (zarébwno chemiczny jak i iloSciowy) 7.

Stopie zagrozenia zanieczyszczeniami wod  podziemnych wynika z  geologicznych
uwarunkowan, poziomu skazenia pozostatych komponentéw Srodowiska (powietrza, gleb,
wod powierzchniowych) oraz charakteru zagospodarowania terenu. Przewazajgca czesc
Milanéwka znajduje sie w obszarze wysokiego zagrozenia wdd podziemnych. Infiliracii
potencjalnych zanieczyszczeh powierzchni do hydrosfery podziemnej sprzyja pokrycie
przewazajgcej czes$ci miasta utworami o dobrej przepuszczalnosci oraz niewielka migzszo$é
strefy aeracii.

W celu zapewnienia odpowiedniej jakosci wdéd ujmowanych do zaopatrywania ludnosci
w wode do spozycia ustanawia sie strefy ochronne wod, ktére obejmujg teren ochrony
bezposredniej lub czasami rowniez teren ochrony posredniej. Strefe ochronng obejmujgcg
wytgcznie teren ochrony bezposredniej ustanawia sie dla kazdego ujecia wody,
zwytqgczeniem ujeé¢ wody stuzqgcych do zwyktego korzystania z wdd. Na terenie ochrony
bezposredniej zakazuje sie uzytkowania gruntéw do celdw niezwigzanych z eksploatacjg
vjecia wody, a takze nakazuje sie odprowadza¢ wody opadowe lub roztopowe w sposdéb
uniemozliwigjgcy przedostawanie sie ich do urzgdzeh stuzgcych do poboru wody,
zagospodarowac teren zieleniq, odprowadzaé poza granice terenu ochrony bezposredniej
Scieki z urzgdzeh sanitarnych przeznaczonych do uzytku dla oséb zatrudnionych
przy obstudze urzqdzen stuzgcych do poboru wody oraz ograniczy¢é wytqcznie
do niezbednych potrzeb przebywanie osdéb niezatrudnionych przy obstudze urzgdzen
stuzgcych do poboru wody. Ujecia woéd w Milandwku zlokalizowane sq przy ulicach:
tgkowej, Dtugiej, Sportowej i Zachodniej oraz na pdtnocy miasta przy ul. Kodciuszki. Ich strefy
ochronne to ogrodzone tereny o powierzchni ok. 100 m2 wokdt uje¢ lub cate dziatki,
na ktérych ujecia wody sie znajdujq.

Okoto 70% mieszkancédw Milandwka podtgczonych jest do zbiorowego systemu
odprowadzania  Sciekdw. Pozostata cze$¢ mieszkancdw  korzysta  ze zbiornikdéw
bezodptywowych oraz w niewielkim stopniu z przydomowych oczyszczalni Sciekdw.
W granicach miasta eksploatowanych jest 1930 zbiornikdw bezodptywowych oraz
13 przydomowych oczyszczalni Sciekdw’8. 7 uwagi na fakt, ze miasto nie jest w catosci
wyposazone w kandalizacje sanitarng, istnieje zagrozenie zanieczyszczeniami chemicznymi
lub skazeniami bakteriologicznymi zwigzanymi z infiltracjg zanieczyszczen socjalno-bytowych.
Niemniej jednak z czasem rozpraszajg sie one w srodowisku wskutek samoistnego rozpadu??.

Lokalnym zagrozeniem dla stanu jakosci wéd jest cmentarz. Wokdt cmentarzy wyznacza sie
fzw. strefy sanitarne. Zgodnie z przepisami strefa sanitarna od cmentarza z zakazem
wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej, zaktaddw produkujgcych artykuty zywnosciowe,
zaktaddéw zywienia zbiorowego lub zaktaddw przechowujacych artykuty zywnosci oraz
studni, zrédet i strumieni stuzgcych do czerpania wody do picia i na potrzeby gospodarcze,

77 Mapa stanu  jednolitych cze$ci wdéd  podziemnych (JCWPd) wg podziatu na 172 obszary [online]
https://mjwp.gios.gov.pl/mapa/mapa,172.htmli#

78 dane GUS stan na 31.12.2019.

79 Program ochrony srodowiska dla Wojewddztwa Mazowieckiego do 2022 r. 2016 — uchwata nr 3/17

Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 stycznia 2017 r. w sprawie Programu ochrony
Srodowiska dla Wojewddztwa Mazowieckiego do roku 2022 wraz z prognozq oddziatywania
na Srodowisko tego dokumentu.
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winna wynosi¢ 150 m, przy czym moze by¢ zmniejszona do 50 m, jesli teren w odlegtosci 50-
150 m od cmentarza wyposazony jest w sie¢ wodociggowq i wszystkie budynki korzystajgce
z wody sqg do niej podtgczone .80

Ryzyko pogorszenia jakosci wod zwigzane jest réwniez z obecnoscig dwdch stacji paliw
przy ul. Krélewskiej. Ich eksploatacja zwigzana jest m.in. z wprowadzaniem oczyszczanych
wod opadowych i roztopowych do wdd lub ziemi. Ponadto stacja paliw korzysta z wody
pobieranej z uje¢ wdd podziemnych.

Zagrozenia dla stanu jakosci gleb i degradacji powierzchni ziemi

Gleba jest tym komponentem Srodowiska przyrodniczego, ktéry stosunkowo tatwo podlega
degradaciji. Zardwno czynniki naturalne, jaok i antropogeniczne mogg wywotaé spadek
urodzajnosci gleb, a w dtuzszej perspektywie ich degradacje. Gleba jest zasobem
nieodnawialnym, a proces rekultywacji gleb zdegradowanych jest kosztowny i dtugotrwaty.
1 tego wzgledu istotny jest staty monitoring ich jakosci. Zgodnie z Programem ochrony
srodowiska dla powiatu grodziskiego na lata 2017-2020 z perspektywq na lata 2021-2024
na obszarze powiatu grodziskiego status rozpoznania stanu gleb jest niewystarczajgcey.
Nieliczne probki gleb przebadane przez Okregowq Stacje Chemiczno — Rolniczg w Warszawie
oraz Okregowq Stacje Chemiczno — Rolniczg w todzi, w obrebie dziatania ktérych znajduje
sie powiat grodziski, sg niewystarczajgce, aby oceni¢ stan gleb na terenie powiatud!.
Natomiast w nawigzaniu do informacji zamieszczonej w Programie ochrony srodowiska
dla powiatu grodziskiego na lata 2009-2012 z perspektywqg do 2016 r. omawiany teren
wyrdznia nizsza od Sredniej dla wojewddztwa zawartoée fosforu ogdlnego. Natomiast istotnym
problemem jest stosunkowo znaczna powierzchnia gleb o niedoborze potasu (41-60%)
imagnezu (21-40%). Otfrzymane wyniki badan wykazaty, ze ponad potowa gleb (56%)
posiada odczyn lekko kwasny i obojetny, co stwarza optymalne warunki sorpcji sktadnikdw
pokarmowych, a okoto 20-40% odczyn kwasny i bardzo kwadny82. Zbyt niski odczyn pH gleb
powoduje pojawianie sie rozpuszczalnych form glinu uszkadzajgcych korzenie roslin
przez uposledzanie pobieranie wody i sktadnikdw (w tym nawozowych), ktére przedostajqg sie
do wod gruntowych (azot) lub uwsteczniajg (fosfor). Odczyn gleby ma istotne znaczenie
dla procesdw uruchamiania i immobilizacji pierwiastkdw  Sladowych w  glebach
zanieczyszczonych. Mobilno$¢ potencjalnie toksycznych metali (kadmu, otowiu) zmniejsza sie
wraz ze wzrostem pH gleby. Do zakwaszenia przyczynia sie przewaga opaddw
atmosferycznych nad parowaniem prowadzgca do wyptukiwania przez przesigkajgce wody
opadowe zasadowych sktadnikdw (wapnia, magnezu) w gtgb profilu glebowego, a takze
emisja kwasotwdrczych zanieczyszczen w  przesztosci. Obniza to odporno$¢ gleb
na degradacjess.

Gleby narazone sg na zanieczyszczenia pochodzgce w nawierzchni drég. Gazy spalinowe,
produkty $cierania opon i zuzycia elementdw pojazddw oraz zrzuty niebezpiecznych

80 Rozporzgdzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie
tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. 1956 nr 52 poz. 315).

81 Program Ochrony Srodowiska dia Powiatu Grodziskiego na lata 2017-2020 z perspektywq na lata
2021-2024 2017. Poznanh: EKO-PROJEKT Judek Katarzyna, Szulc Natalia, Laube Dominika.

82 Program ochrony srodowiska dla Wojewddztwa Mazowieckiego do 2022 r. 2016 — uchwata nr 3/17
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 stycznia 2017 r. w sprawie Programu ochrony
Srodowiska dla Wojewddztwa Mazowieckiego do roku 2022 wraz z prognozq oddziatywania
na Srodowisko tego dokumentu.

8 Mapa glebowo-rolnicza w skali 1:25 000 wraz z opracowaniami pochodnymi 2004 [w:] Mazowiecki
System Informaciji Przestrzennej Wrota Mazowsza [online] http://msip.wrotamazowsza.pl/msip [dostep:
13.09.2019].

150 | Strona



NKOW

STUDIUM U
P A MILANOWKA

U UWARUN
IAGOSPODAROWANIA LE RZE

R

substancji wskutek wypadkédw drogowych (cho¢ to zdarzenia rzadkie) sptywajg wraz
zdeszczem i podczas roztopdw przedostajg sie dalej do powierzchni ziemi. Dotyczy to
w szczegdlnosci drog intensywnie uczeszczanych, stanowigcych podstawowy uktad drogowy
Milandwka: drogi wojewddzkiej nr 719 relacji Warszawa-Kamion (ul. Krolewska), drég
powiatowych: nr 1504 (ul. Srednia), nr 1511 (ulice Kosciuszki, Smolenskiego, Pitsudskiego,
Nowowiejska, Kazimierzowska, Debowa), nr 1512 (ul. Kwiatowa), nr 1523 (ul. Brwinowska
na pdtnoc od Krélewskiej) i nr 1526 (ul. Debowa), a takze mniejszych drog.

Ryzyko zanieczyszczenia gleb zwigzane moze by¢ réwniez z funkcjonowaniem dwdch stacii
paliw oraz z korzystaniem przez cze$¢ mieszkancdw miasta z indywidualnych rozwigzan
w zakresie odprowadzania Sciekdw, w tym gtdéwnie ze zbiornikdw bezodptywowych, a takze
w niewielkim stopniu z przydomowych oczyszczalni $ciekdw. Z uwagi na fakt, ze miasto nie jest
w catosci wyposazone w kanalizacje sanitarng, istnieje zagrozenie zanieczyszczeniami
chemicznymi lub skazeniami bakteriologicznymi zwigzanymi z infiltracjg zanieczyszczeh
socjalno-bytowych. Niemniej jednak, z czasem rozpraszajg sie one w Srodowisku wskutek
samoistnego rozpadus4.

W kontekicie ekstremalnych zjawisk pogodowych istnieje podwyzszone zagrozenie
degradacjqg powierzchni ziemi wskutek erozji wodnej. Obfite opady deszczu, powodzie, susze
i huragany mogg bezposrednio powodowacd erozje gleb. Ochronie przed podtopieniami
i wezbraniami powodziowymi stuzy¢ bedzie ograniczanie sptywdw i zwiekszenie retencii
gruntdw poprzez utrzymywanie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnej wsrdd
nawierzchni utwardzonej8s. Postepujgce zmiany klimatyczne skutkujgce czestszymi i bardziej
infensywnymi suszami mogq réwniez prowadzi¢ do zmniejszania zawarto$ci  materii
organicznej w glebiesé,

Biorgc réwniez pod uwage charakter miasta (miasta-ogrodu), brak licznych zaktaddw
ucigzliwych moggcych powodowaé powstawanie zanieczyszczeh gleb mozna z duzym
prawdopodobienstwem zaktadad, ze zanieczyszczenie gleb na terenie gminy ma charakter
marginalny. Oczywiscie mogg wystepowac lokalne, punktowe zanieczyszczenia gleb
wynikajgce z niedozwolonej dziatalnosci (wylewanie zanieczyszczeh wprost do gruntu)
jednak nie majg one charakteru wielkopowierzchniowego)?’.

W pewnym stopniu degradacja gleby wynika z lokalnych modyfikacji zwigzanych
z urzgdzaniem ogroddéw przydomowych. Niemniej jednak, zmiany struktury gleby,
wprowadzanie nawozéw czy Srodkdw ochrony rodlin  jest nieuniknione izwigzane
z charakterem miasta, a takze z prawnymi ograniczeniami wynikajgcymi z przepisdw ochrony
przyrody — nie majg wiec one znaczqgcego charakteruss,

Zgodnie z Przeglgdowg mapgq osuwisk i obszaréw predysponowanych do wystepowania
ruchdw masowych w wojewddztwie mazowieckim, opracowang w ramach projektu SOPO

84 Program ochrony Srodowiska dla Wojewddztwa Mazowieckiego do 2022 r. 2016 - uchwata nr 3/17 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 stycznia 2017 r. w sprawie Programu ochrony srodowiska dla Wojewddztwa
Mazowieckiego do roku 2022 wraz z prognozq oddziatywania na srodowisko tego dokumentu.

85 Tamze.

8¢ Strategiczny plan adaptacji dla sektoréw i obszardw wrazliwych na zmiany klimatu do roku 2020 z perspektywq do
roku 2030 2012. Warszawa: Ministerstwo Srodowiska [online:]
https://bip.mos.gov.pl/fileadmin/user_upload/bip/strategie_plany_programy/Strategiczny_plan_adaptacji_2020.pdf.
87 Gminny Program Ochrony Srodowiska dla Miasta Milandwka na lata 2020-2023 z perspektywq do 2027 roku.

88 Tamze.
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przez Panstwowy Instytut Geologiczny, w granicach miasta Milandwka nie wystepujg obszary
predysponowane do wystepowania ruchdw masowychs?,

W Milandwku nie wystepujg rowniez tereny eksploatacyjne. We wschodniej czesci miasta
Znajduje sie dawne wyrobisko poeksploatacyjne itdw poznanskich (obecnie wypetnione
wodq). Nie wystepujqg zagrozenia zwigzane z eksploatacjqg kopalin.

VI. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU )
DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR
KULTURY WSPOLCZESNEJ

Przedmiotem ochrony zasobdw dziedzictwa i krajobrazu kulturowego sq uksztattowane
historycznie, znajdujgce sie na terenie miasta zachowane uktady, elementy struktury
przestrzennej, jak rowniez pojedyncze obiekty lub ich zespoty, o wyjgtkowych walorach
zabytkowych. Na tak cenng w skali lokalnej tozsamos¢ przestrzeni dziedzictwa kulturowego
sktadajg sie obiekty zardbwno wpisane do rejestru zabytkdw Mazowieckiego Konserwatora
Zabytkéw, jak i chronione w planach miejscowych oraz elementy nieobjete oficjalnie
ochrong, ktére ze wzgledu na swojg wartos¢ historyczno-kulturowq stanowi¢ powinny
przedmiot zainteresowania dziatahn ochronnych.

Opisana wczesniej historia Milandwka ma swoje odzwierciedlenie w obecnie zachowanych
obiektach zabytkowych i elementach dziedzictwa kulturowego, a przede wszystkim
w unikalnym uktadzie urbanistycznym centrum miasta. Stan zachowania czesci obiektéw
zabytkowych Milandwka wymaga jednak podjecia pilnych dziatan interwencyjnych.
Znaczna cze$¢ obiektdw wymaga poprawy stanu technicznego i wzmocnienia ich ochrony.

Zgodnie z ustawqg o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami formami ochrony zabytkdéw
nieruchomych sg: wpis do rejestru zabytkéw, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku
kulfurowego oraz ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub decyzjach administracyjnych dot. zagospodarowania terenu i realizacii
inwestycji. Obecnie, sposréd wymienionych form, w Milandéwku znajdujg sie jedynie obiekty
wpisane do rejestru zabytkdw oraz objete ochrong w ramach miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czy wspomnianych decyzjach administracyjnych
dot. zagospodarowania terenu i realizacji inwestycji.

Rejestr zabytkdw prowadzony jest przez wojewddzkiego konserwatora zabytkéw w formie
trzech ksigg: zabytkdw nieruchomych, zabytkédw ruchomych izabytkéw archeologicznych.
Wpisu dokonuije sie na podstawie decyzji wojewddzkiego konserwatora zabytkdéw z urzedu
lub na wniosek witdsciciela. Do rejestru moze by¢ réwniez wpisane otoczenie zabytku
(np. ogréd) oraz nazwa historyczna.

Igodnie z art. 18 wspomnianej ustawy, ochrone zabytkdw i opieke nad zabytkami
na poziomie lokalnym uwzglednia sie nie tylko w planach miejscowych idecyzjach
dot. zagospodarowania przestrzennego i lokalizacji inwestycji, ale takze w strategiach
rozwoju gmin, studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin.
W dokumentach tych uwzglednia sie krajowy program ochrony zabytkdw i opieki

8 Program ochrony Srodowiska dla Wojewddztwa Mazowieckiego do 2022 r. 2016 - uchwata nr 3/17 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 stycznia 2017 r. w sprawie Programu ochrony $rodowiska dla Wojewddztwa
Mazowieckiego do roku 2022 [za:] System Ostony Przeciwosuwiskowe;j.
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nad zabytkami, okresla rozwigzania niezbedne do zapobiegania zagrozeniom dla zabytkéw,
zapewnienia im ochrony przy redlizacji inwestycji oraz przywracania zabytkdw
do jak najlepszego stanu, a takze ustala przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu
uwzgledniajgce opieke nad zabytkami.

Nowelizacja przytaczanej ustawy w 2010 r. wprowadzita instytucje Gminnej Ewidencji
Zabytkéw (GEZ), prowadzonej przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta. Nie stanowi ona
formy ochrony zabytkdw, ale obiekty do niej wpisane muszg by¢ uwzgledniane
w dokumentach planistycznych, a ich zagospodarowanie uzgadnia sie z wojewddzkim
konserwatorem zabytkdéw. Ochrone zabytkdw wpisanych do GEZ uwzglednia sie m.in.
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego i decyzjach o warunkach zabudowy, a takze w uchwale okreslajgcej zasady
iwarunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic i urzgdzeh reklomowych oraz
ogrodzeh. W dokumentach tych okresla sie zasady ochrony obszardw i obiektdw wpisanych
do GEZ.

Na przetomie 2014 i 2015 roku przeprowadzono na terenie miasta kompleksowq
inwentaryzacje zabytkdw wraz z wizig w terenie i przygotowano projekt Gminnej Ewidenciji
Zabytkéw uwzgledniajgey stan zachowania obiektdéw i obszardw zabytkowych. W projekcie
fym wskazano budynki proponowane do ujecia w GEZ oraz obiekty i obszary proponowane
do wykredlenia z ewidencji konserwatora zabytkédw. Ponadto w 2016 r. przeprowadzone
zostaty konsultacje spoteczne w celu umozliwienia witascicielom zabytkdw oraz pozostatym
zainteresowanym mieszkanhcom sktadania uwag lub propozyciji zwigzanych z uzupetnieniem
lub sprostowaniem informaciji zawartych w GEZ. Efektem przeprowadzonych inwentaryzacii
i konsultacji spotecznych byto sporzgdzenie Gminnej Ewidencji Zabytkéw dla Miasta
Milandwek, przyjetej Zarzgdzeniem Nr 164/VIII/2020 Burmistrza Miasta Milandwka z dnia 12
listopada 2020 i zaktualizowanej Zarzgdzeniem nr 6/VIII/2021 Burmistrza Miasta Milandwka z
dnia 15 stycznia 2021 r. GEZ uwzgledniono w uwarunkowaniach i kierunkach studium,
aw zatgczniku nr 6 zawarto kompleksowe zestawienie obiektdéw w nim ujetych. Nalezy
jednak zwréci¢ uwage, ze zardwno gminna jak i wojewddzka ewidencja zabytkdw majg
charakter ,,otwarty”. Wytgczanie i dodawanie zabytkédw do wykazu jest nastepstwem ustalen
powzietych w ramach okresowych konftroli i inwentaryzaciji. Wykreslanie obiektéw z ewidencji
moze nastgpi¢ na skutek stwierdzenia utraty wartosci zabytkowych lub daleko idgcej
technicznej degradacji. Dlatego zamieszczone w studium wykazy obiektdw zabytkowych
nalezy kazdorazowo, na etapie sporzgdzania planu miejscowego, weryfikowac.

W celu ochrony wszystkich elementéw dziedzictwa kulturowego tworzgcych tozsamosé
miasta sporzgdzony zostat réwniez ,,Gminny Program Opieki nad Zabytkami dia Miasta
Milandwka na lata 2009-2012"9, ktérego celem byto ustalenie rozwigzah organizacyjnych
i finansowych, jak rowniez edukacyjnych i wychowawczych, ktére miaty postuzyé poprawie
i usprawnianiu stanu zachowania elementéw dziedzictwa kulturowego.

Zagadnienie ochrony zabytkéw jest poruszane takze w ,,Gminnym Programie Rewitalizacii
Miasta Milanéwka na lata 2017 — 202391, ktdry wskazuje problem pogarszajgcego sie stanu

?0 uchwata Nr 231/XXIl/08 Rady Miasta Milandwka z dnia 18 grudnia 2008 r. w sprawie przyjecia
Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami dla Miasta Milandwka na lata 2009-2012 (Dz. U. Woj. Maz.
2009 nr 15 poz. 390).

?1 Gminny Program Rewitalizaciji miasta Milanéwka na lata 2017-2023 — zatgcznik do uchwaty
Nr 274/XXXIlI/17 Rady Miasta Milanéwka z dnia 20 kwietnia 2017 r. zmieniajgcej uchwate w sprawie
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technicznego obiektéw zabytkowych i koniecznos$ci prowadzenia remontdéw majgcych
na celu podnoszenie ich parametrow (zwtaszcza w zakresie efektywnosci energetycznej).
Program wskazuje na niewykorzystany potfencjat zabytkowych wili pod wzgledem
zagospodarowania ich na dziatalno$¢ pozyteczng spotecznie, zaktada remonty i adaptacje
zabytkowych budynkéw zlokalizowanych na terenie miasta w ramach projektéow
podstawowych i uzupetniajgcych.

1. Uktady i obiekty zabytkowe

Ochrong prawnqg, poprzez wpisanie do rejestru  zabytkdw, objetych  zostato
30 obiektéw/zespotdw, zlokalizowanych na terenie Milandwka. Najwazniejszym wsrdd nich
jest zespdt urbanistyczno-krajobrazowy, liczgcy 315 willi i innych budynkdw o historycznych
wartoéciach?2, obejmujgcy centrum Milandwka. Najliczniejszg grupg zabytkdw w Milanéwku
sg wille, to wtasnie one stanowig 90% catej listy zabytkédw wpisanych do rejestru. Rejestrem
zabytkdw nieruchomych objete sg takze m.in.: obiekt sakralny (koscidt pw. sw. Jadwigi),
kwatera zotnierzy polegtych w 1939 r. czy stanowiska archeologiczne.

Tab. 5 Obiekty wpisane do rejestru zabytkéw (zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie danych
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow)

NFTEEY Data wpisu
L.p. Obszar/obiekt Lokalizacja Datowanie do WP
. do rejestru
rejestru

Obszar ograniczony ulicami:
Krélewskq, Inzynierska,
Podwiejskg, Warszawskq,
Wiejskg, Podlesng, Kosciuszki, - A-1319 08.01.1988

P&tnocng, Dalekg, Wojska

Zespot
urbanistyczno —
krajobrazowy

miasta Polskiego, Stawy, Krakowskq,
Brzozowq, Debowq i Jesionowq
2, Kosciof sw. Ul Kobciuszki 41 1910-1912 | A-1188 | 13.08.1981
Jadwigi
Kwatera
zotnierska c ; fial
mentarz parafialny przy ) )
3. 1939-45 1. ul. Wojska Polskiego 1939-1945 A-1340 27.12.1988
na cmentarzu
parafialnym

. Ul. Brwinowska 18
4, Willa z ogrodem . ok. 1920 A-1491 28.05.1991
(d. ul. Brwinowska 14)

Willa ,,Hygea”

5 Ul. Graniczna 35 1910 A-928 16.10.1978
z ogrodem
Willa Ul. Kaprys 2 ,
6. »Starodrzew” 1 Ew. XX w. A-1592 12.06.1995
z parkiem (d. ul. Kaprys 2/4)
) i . Ul. Krélowej Jadwigi 5
7. | Willa,Borowka (d. ul. Koscielna 4/ 1904 A-931 21.10.1978

z ogrodem

Krélowej Jadwigi 1)

przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji na lata 2017-2023 [online]
https://milanowek.pl/images/aa_programy_strategie/GPR_Miasta_Milanowka_é.pdf

72 Wykaz zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkdw — stan na 31 grudnia 2019 .

[w:] Narodowy Instytut Dziedzictwa, [online].
https://www.nid.pl/pl/Informacje_ogolne/Zabytki_w_Polsce/rejestr-zabytkow/zestawienia-zabytkow-
nieruchomych/, [dostep: 12.05.2020]
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8. Willa z ogrodem Ul. KoSciuszki 61 1926 A-1527 30.12.1992
Willa
9. »Leontynéwka” u. Krakowska 13 1910 A-929 18.10.1978
z ogrodem
i " Ul. Krol ka 71
10, | Wila,Potega rolewska 1909 A930 | 21.10.1978
z ogrodem (d. ul. Krélewska 5)
i Ul. Krél j Jadwigi 2
. Wila rolowey Jaawigr 1910 A883 | 04.12.2009
»Bojanowka (d. ul. Krélowej Jadwigi 4A)
Zespot willowy:
- willa, Romin Ul. Krélowej Jadwigi 16
12. - budynek , . i 1928 A-1438 09.07.1990
(d. ul. Krélowej Jadwigi 8)
gospodarczy
- ogréd
Willa ,,Emandow” L
13. Ul. Mickiewicza 4 1912 A-932 21.10.1978
z ogrodem
i i " I. Mickiewi 1
14, | Willa ,Matulinek Ul Mickiewicza 10 Pocz. XXw. | A-1190 | 13.08.1981
z ogrodem (d. ul. Mickiewicza 8/10)
15, | Willa,lrena Ul. Mickiewicza 12 1907 A-1485 | 27.05.1991
z ogrodem
16. | Willa ,Spokojna” Ul. Niecata 4 1910 A-1254 01.08.2014
. - Ul. Piasta 10B
17. Willa , Lidia” . . 1911-22 A-757 20.08.2007
(d. ul. Piasta 10 8D)
18, | Wila,Jozefinka Ul. Piasta 13 1905 A-1191 | 13.08.1981
z ogrodem
i i " Ul. Pitsudski 12
19, | Wila,Zosinek fevaskiedo 1913 A-1193 | 20.08.1981
z ogrodem (d. ul. 22 lipca 12)
Pensjonat, Ul. Pitsudskiego 31
20. obecnie dom . 1896 A-1531 29.09.1992
mieszkalny (d. ul. 22 lipca 31)
Willa Ul. Podgdrna 32
21. »Mackowa" ) 1920 A-1192 13.08.1981
7 ogrodem (d. ul. Podgérna 18)
Willa
»Pod Matkq Ul. Podgérna 46
22. Boskg" ) 1925 A-1100 29.10.2012
(zw. ,Sulima”) (d. ul. Podgérna 24)
z ogrodem
Willa ,,Ostromir”
23. | zogrodem (zw. Ul. Sienkiewicza 5 - A-933 26.10.1978
»Pod Géralem”)
Zespot willowy:
- willa ,,Zacisze"
- domek
24, | Gdministratora Ul. Stowackiego 6 1932 A-934 26.10.1978
- domek
koniuszego (nie
istnieje)
- ogréd
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Willa
25. ,Dalmacja” Ul. Spacerowa 16 ok. 1934 A-1487 27.05.1991
z ogrodem
. . Ul. Spacerowa 20
26. Willa ,Waleria™ 1912, 1920 A-1202 04.12.1982
(d. ul. Spacerowa 22)
27. | Willa zogrodem Ul. Warszawska 11 Ok. 1925 A-1403 06.12.1989
Willa I
28. C Ul. Wielki Kgt 2 1935 A-935 26.10.1978
»Sosnowica
Zespot willowy
nJurczynek”
29. -willa | Ul. Brwinowska 2 1904 A-1181 11.06.1981
-willa ll
- park lesny
30 Willa ,,Jolancin” Ul. Charci Skok 6 po 1923 A-1318 24.08.2015
Budynek Teatru
Letniego wraz z
31 | otaczajgcymi go Ul. Koscielna 3 ok. 1909 r. 68/2020 27.08.2020
terenami
rekreacyjnymi

Do najcenniejszych elementdw  dziedzictwa kulturowego, objetych wpisem do rejestru
zabytkdw, nalezy zaliczy¢ m.in:

Zabytkowy uktad urbanistyczno-krajobrazowy miasta — ksztattowany w latach 1896-
1945, obejmujgcy centrum Milandwka, ograniczony ulicami: Krélewskq, Inzynierskq,
Podwiejskg, Warszawskqg, Wiejskg, Podlesng, Kosciuszki, Péthocng, Dalekg, Wojska
Polskiego, Stawy, Krakowskqg, Brzozowq, Debowq i Jesionowq. Obszar zostat objety
ochrong decyzjg z dnia 8 stycznia 1988 roku. Uktad nalezy do cennych zabytkéw
z zakresu historycznych zatozeh urbanistycznych rozwoju letnisk z poczgtku XX wieku.

Kosciot pw. $w. Jadwigi Slgskiej — wzniesiony w latach 1910-1912 w  stylu
neoromanskim. Patronke kosciota ustanowiono nawigzujgc do imion zony oraz
zmarte] w wieku dzieciecym cérki Michata Lasockiego. Na plebanii kosciota
ukrywano przez okres Il wojny Swiatowej urne z sercem Fryderyka Chopina
(przeniesionq z kosciota sw. Krzyza w Warszawie). Koscidt otrzymat wspdtczesng bryte
po przebudowie wykonanej w latach 1946-1949.

Willa ,,Boréwka” — wybudowana w 1904 r., w stylu neogotyku (wislano-battyckiego).
Celowo nawigzuje wyglgdem do Sredniowiecznego zameczku z przebudowqg
w okresie renesansu. Zostata zaprojektowana przez Wtadystawa Koztowskiego
i Apoloniusza Nieniewskiego na zlecenie znanego warszawskiego ogrodnika Artura
Hosera. Do rejestru zabytkédw wpisana zostata w 1978 r. Obecnie w budynku znajduje
sie restauracja.

Willa Waleria - wybudowana w 1910 r. przez warszawskiego akftora Rufina
Morozowicza wedtug jego wtasnego projektu dla zony Walerii. Poczgtkowo willa
byta dwupietrowa, jednak po pozarze w 1915 r. budynek odbudowano jako
jednopietrowy, réwniez wedtug projektu Morozowicza. Od 1931 r. willa stata sie
domem rzezbiarza Jana Szczepkowskiego, ktéry umiescit tam réwniez swojqg
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pracownie. Artysta wprowadzit réwniez nowy wystré] wnetrz w  niektérych
pomieszczeniach, np. jadalnia byta uproszczong wersjg projektu wykonanego
dla Zamku Krélewskiego w Warszawie. Od 1978 r. w willi mieécito sie prywatne
muzeum rzezb artysty. W 2008 r. budynek zostat kupiony przez miasto Milanéwek.

Zespot willowy |, Turczynek”- wybudowany w latach 1904-1905. Sktada sie z dwdch
willi zoudowanych wedtug projektu tddzkiego architekta Dawida Landego w stylu
malowniczego eklektyzmu. Wybudowano je dla finansistow Wilhelma Wellischa
i Jerzego Meyera. Wille sg oddalone od siebie o okoto 50 m. Zlokalizowane zostaty
wewngtrz wielohektarowego kompleksu parkowego. Na skrajach posiadtosci
znajdujg sie budynki gospodarcze. Budynki wyposazone byty m.in. w cenfralne
ogrzewanie, elekirycznoé¢ i kanalizacje. Od lat 60. do 90. w willach dziatat szpital.
Od 2008 r. zespdt jest wtasnoscig miasta Milandwka. Do rejestru zabytkdw zostat
wpisany 11 czerwca 1981 r.

Waznym elementem dziedzictwa kulturowego Milandwka sq réwniez 22 ogrody i urzgdzone
tereny zieleni towarzyszqcej zabytkowej zabudowie, ktére réwniez zostaty objete ochrong
zabytkéw poprzez wpis do rejestru lub ewidencji zabytkow.

Tab. 6 Wykaz obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw wraz z ogrodami lub terenami zieleni (zrédto:
opracowanie wiasne na podstawie Bazy Zabytkéw Nieruchomych (rejestr i ewidencja) - dostep online
24.05.2020 oraz Kart Gminnej Ewidenciji Zabytkéw Milanéwka)

Data decyzji
Data (rok) Data Forma wydanej
Lp. Adres Obiekt powstania | wykonania ochron w odniesieniu
obiektu ewidencji Y do przedmiotu
ochrony
Dwa pawilony wraz
z otaczajgcq
1 Brwinowska 2 zielenig dawnego 1905 1976 A-1181 11.06.1981
zatozenia
Ljurczynek”
Brwinowska Zieleh wokot
2 tzw. Domu 1920 - A-1491 28.05.1991
14 .
Administratora)
3 | Granicznass | Zelen (ogrod) 1910 1985 A-928 6.10.1978
przy willi "Hygea
Willa "Starodrzew"
4 Kaprys 2 (wraz z zieleniq 1912-1913 1978 A-1592 12.06.1995
o charakterze
parkowo-lesnym)
Budynek Teatru
Letniego wraz z
5 Koscielna 3 otaczajgcymigo | ok. 1909 r. - 68/2020 27.08.2020
terenami
rekreacyjnymi
6 | Kosciuszki 61 | Wila(wrazzaziatkq | ) 4904 - A-1527 | 30.12.1992
i zieleniq)
Zielen (ogréd)
7 | Krakowska 13 |, Py will ok. 1910 1985 A-929 18.10.1978
Leontyndwka
("Ojcowek A")
8 Krélewska 71 Zielen (ogrod) 1909 1985 A-930 21.10.1978
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przy willi "Potega”

Zielen (ogréd)

9 Krolowe przy willi "Boréwka" 1904 1984 A-93] 21.10.1978
Jadwigi 5 -
(zw. willg Hosera)
10 Krolowe Willa "Romin” (wraz |65, 699 1977 A-1438 | 09.07.1990
Jadwigi 16 z dziatkg i zieleniqg)
11| Mickiewicza 4 Zielen (ogrod) 1912 1985 A-932 21.10.1978
przy willi "Emandw
19 | Mickiewicza Zielen (ogrod) 1 ) o1 1985 A-1190 | 13.08.1981
10 przy willi "Matulinek
Willa "lrena”
13 | Mickiewicza | d. "Ewarystowka 1907 1977 A-1485 | 27.05.1991
12 (wraz z dziatkg
i zieleniq)
14 Piasta 13 Zielen ogrod) o 905 1985 A-1191 13.08.1981
przy willi "Jozefina
Pitsudskiego
15 12 Zielen (ogrod) oy g1 1985 A-1193 | 20.08.1981
(dawna:22- przy willi "Zosinek
go Lipca)
Zielen (ogréd)
16 | Podgéma3z | PZY Wil "Mackowa™ | ) 05 1985 A-1192 13.08.1981
(takze pod nazwg
"Garbatka")
Willa "Sulimar’,
17 | Podgomads | ob. 'Pod Matkq ok. 1925 1976 A-1100 29.10.2012
(d.26) Boskg" (wraz
z terenem poses;ji)
Willa "Ostromir"
1g | Sienkiewicza (‘Pod Goralem’) 1912-1914 1977 A-933 26.10.1978
5 wraoz z zielenig
w granicach posesji
19 S+°W°§k'ego Zieler willi "Zacisze" | 1930 - 1932 - A-934 26.10.1978
Spacerowa | Willa "Daimacia ok. 1934 - A-1487 | 27.05.1991
20 16 (wraz z zieleniq)
g1 | Warszawska Willa (wraz ok. 1925 - A-1403 | 12.06.1989
11 z terenem i zieleniq)
22 | Wielki Kqt 2 Lielenwilli ok. 1920 lub 1985 A-935 26.10.1978
Sosnowica 1935
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Rys. 37 Zabytki na obszarze miasta Milanéwka (Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Narodowego Instytutu Dziedzictwa, Wojewédzkiego
Konserwatora Zabytkéw oraz UM Milanéwka)
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2. Zabytki archeologiczne

Obszar miasta znajduje sie w zasiegu obszardw 58-63 oraz 58-69 Archeologicznego Zdjecia
Polski. W granicach administracyjnych Milanéwka zewidencjonowano 31 stanowisk
archeologicznych, ktérych rozmieszczenie zostato przedstawione na ponizszym rysunku.
Cztery stanowiska (59-63/22, 59-63/37 i 59-63/38, 59-63/39) nie zostaty przedstawione
na grafice, poniewaz nie majq przypisanej lokalizacji. Stanowisko archeologiczne o numerze
ewidencyjnym 58-63/14, zostato objete ochrong poprzez wpis do rejestru zabytkdw (numer
rejestru C-76). Stanowisko to ma duzg wartos¢ naukowq i podlegaé powinno szczegdinej
ochronie.

Milanéwek nalezat do grupy miejscowosci tworzgcych Mazowieckie Centrum Metalurgiczne
Z mtodszego okresu przedrzymskiego i okresu wptywdw rzymskich. Centrum fo
charakteryzowato sie prowadzeniem masowej produkcji metalurgicznej z rud darniowych
oraz zuzli dymarskich w epoce zelaza. Milandwek stanowit jeden z najwiekszych o$rodkdw
produkciji zelaza tego Centrum. Ponadto w granicach obecnego miasta notowane jest takze
osadnictwo z czasdbw mezolitu, neolitu oraz czasdw tuzyckich. Niestety do czasdow
wspodtczesnych zachowaty sie nieliczne stanowiska. Cze$¢ zuzli dymarskich, bedgcych
materiatem odpadowym podczas redukcji zelaza z rudy, zostato ponownie przetopionych
na przetomie XIX i XX w., a same stanowiska ulegty zniszczeniu w wyniku intensyfikacji
rolnictwa i zagospodarowania terendw w miejscach ich wystepowania.

Wykaz stanowisk archeologicznych na terenie Milandwka stanowi Zatgcznik nr 7.
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Rys. 38 Stanowiska archeologiczne na obszarze miasta Milanéwka (zrédto: opracowanie wiasne na
podstawie danych Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkow)
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VI. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z REKOMENDACIJI
| WNIOSKOW ZAWARTYCH W AUDYCIE
KRAJOBRAZOWYM LUB OKRESLENIA PRZEZ AUDYT
KRAJOBRAZOWY GRANIC KRAJOBRAZOW
PRIORYTETOWYCH

Dla obszaru wojewddztwa sporzqdza sie, nie rzadziej niz raz na 20 lat, audyt krajobrazowy.
Audyt krajobrazowy, zgodnie z zapisami ustawy, identyfikuje krajobraz wystepujgcy na catym
obszarze wojewddztwa, okresla ich cechy charakterystyczne oraz dokonuje oceny ich
wartosci.

Wymagany przepisami audyt krajobrazowy dla obszaru wojewddziwa pozwoli na okreslenie
rekomendaciji i wnioskdw dotyczgcych ksztattowania i ochrony krajobrazdéw priorytetowych
oraz krajobrazéw w obrebie parkdw kulturowych, parkdw narodowych, rezerwatdw przyrody,
parkdéw krajobrazowych czy obszardw chronionego krajobrazu.

Aktualnie dla wojewddztwa mazowieckiego nie sporzgdzono audytu krajobrazowego.
Zewzgledu na brak wymaganego dokumentu nie przedstawiono uwarunkowan
wynikajgcych z rekomendacji iwnioskdw zawartych w audycie krajobrazowym oraz
nie wskazano granic krajobrazéw priorytetowych. Po sporzgdzeniu i uchwaleniu audytu
krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego obowigzywaé bedqg ustalenia z niego
wynikajgce.
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VIIl. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z WARUNKOW
| JAKOSCI ZYCIA MIESZKANCOW, W TYM OCHRONY
ICH ZDROWIA

1. Ustugi z zakresu infrastruktury spotecznej

Zaspokojenie podstawowych potrzeb mieszkahcéw w  zakresie zapewnienia dostepu
do obiektdw kultury, w tym bibliotek gminnych i innych instytucji kultury, edukacji publicznej
iochrony zdrowia, a takze terenédw rekreacyjnych i urzgdzen sportowych jest jednym
z podstawowych zadan jednostek samorzgdu lokalnego. Niezbedne jest przy tym
zachowanie ogdlnie przyjetych normatywdw urbanistycznych okreslajgcych przestrzenne
minima spoteczne i zdrowotne. Brak uwzglednienia takich standardéw czesto doprowadza
do redalizacji zespotdw mieszkaniowych bez dostepu do publicznego fransportu zbiorowego
i infrastruktury spotecznej w postaci szkét, terendw zieleni i rekreacji. Regulacje te dotyczg
zarbwno istniejgcych obszardw zurbanizowanych, jak i nowych terendw inwestycyjnych,
wyznaczanych w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Oswiata

Placowki oswiaty zlokalizowane sg w centralnych czes$ciach Milandwka. Mozna wyrdznic
obszary nieco od nich oddalone, obejmujgce przede wszystkim tereny potnocnej
i potudniowej czesci miasta, jednak nalezy mie¢ na uwadze stosunkowo niewielkie rozmiary
catego Milandéwka. Opieke w ztobkach oferujg placdwki prywatne (2) oraz otwarty w 2020 r.
pierwszy publiczny ztobek, znajdujgcy sie w Scistym centrum, przy stacji PKP. W zakresie
wychowania przedszkolnego dziatajg 2 placdwki publiczne (wtymijedna z dwoma
oddziatami) oraz 5 prywatnych. Na terenie miasta funkcjonuje 6 szkdt podstawowych (w tym
3 publiczne i 3 prywatne) oraz trzy placdwki ponadpodstawowe (2 publiczne i 1 prywatna). W
sktad jednego z zespotdw szkdt wehodzi technikum. Ponadto na terenie miasta funkcjonuje
Milanowski Uniwersytet 3. Wieku (ul. Spacerowa 4).

Tab. 7 Wykaz itobkdéw i placowek oswiatowych zlokalizowanych na terenie Milanéwka
(zr6dto: opracowanie wiasne)
L.p. Nazwa i rodzaj szkoty Adres:
1 Ztobek Publiczny w Milandéwku ul. Warszawska 18a
< 2 Ztobek Niepubliczny Mata Panda nr 2 ul. Wiejska 8a/2
o 3 Ztobek ,Minibambini” ul. Graniczna 21
> 4 Przedszkole nr 1 ul. Zbigniewa Herberta 43
@ 5 Europejskie przedszkole Publiczne KASPEREK ul. Brwinowska 2D
& 6 Prywatne Szkolne Przedszkole ul. Warszawska 52b
= 7 Przedszkole Spoteczne ul. Wspdina 18
o) 8. Truskawkowe Przedszkole ul. Warszawska 52
N 9. Przedszkole Niepubliczne Sidstr Urszulanek ul. Mickiewicza 11
10. | Przedszkole na Wigjskigj ul. Wiejska 4
z 11. | Szkota Podstawowa nr 1.im. ks. Piotra Skargi ul. Krélewska 69
e 12. | Szkota Podstawowa nr 2 im. Armii Krajowej ul. Literacka 20
N i w | 13. | Szkota Podstawowa nr 3 im. F. Chopina ul. Zabie Oczko 1
ﬁ g 14. | Milanowska Prywatna Szkota Podstawowa ul. Warszawska 52b
O 15. | Spoteczna Szkota Podstawowa Milanowskiego
o . ul. Brzozowa 1
Towarzystwa Edukacyjnego
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16. :er]eégrochno Spoteczna Szkota Podstawowa ul. Spacerowa 3

= 17. | Zespot Szkdt nr 1 ul. Piasta 14
LR w
D9z
s (;) 18. | Zespot Szkodt nr 2 im. Jozefa Bema ul. Wojtowska 3
n Z

<

Q 19. | Spoteczne Liceum Ogdlnoksztatcgce STO nr 5 ul. Zbigniewa Herberta 41

Rys. 39 Tereny sportu i publiczne placéwki oswiaty w Milanéwku (zrédto: opracowanie wiasne)
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Tab. 8 Liczba uczniéw w szkotach i przedszkolach na przestrzeni lat 2014-2020 (zrédto: opracowanie
wiasne na podstawie GUS BDL)

Liczba uczeszczajgcych:

Rodzaj placéwki:

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Przedszkola 723 668 721 696 692 662 -
Szkoty 1131 1 265 1197 1 447 1 699 1695 -
podstawowe
Szkoty 562 529 535 343 181 : :
gimnazjalne
Szkoty 672 575 534 563 671 1141 :
ponadgimnazjalne

Analizujgc liczbe ucznidw w poszczegdlnych latach mozna stwierdzi¢, ze jesli chodzi o liczbe
dzieci w przedszkolach to na przestrzeni lat 2014-2019 byta ona dosy¢ zblizona. Podobnie ma
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sie rzecz w szkotach podstawowych, przy czym w latach 2017- 2019 liczba dzieci byta
znacznie wyzsza w zwigzku z reformg oéwiaty, ktéra zlikwidowata szkoty gimnazjalne.
Odwrotna sytuacja pojawita sie oczywiscie w szkotach gimnazjalnych, w ktérych w 2017 r.
nie przyjeto juz nowych rocznikéw, zanotowano wiec znaczny spadek liczby ucznidw
w 2018r. Tak duzy wzrost liczby ucznidw w szkotach podstawowych wygenerowat
dla milanowskich szkdt problemy lokalowe. Szkoty sg przepetnione i wymagajqg rozbudowy.
Jesdli chodzi za§ o szkoty ponadgimnazjalne, to liczba ucznidéw wahata sie. Sposérdéd lat, dla
ktérych dostepne byty dane, najwiecej ucznidw szkdét ponadgimnazjalnych odnotowano w
2019 r, co réwniez byto efektem likwidacji szkét gimnazjalnych.

Opieka zdrowotna i pomoc spoteczna

Na terenie miasta funkcjonuje kilka placéwek stuzby zdrowia. Jedli chodzi o przychodnie,
to dwie znajdujg sie w obszarze centralnym, a jedna w potudniowej czesci miasta.
Ze wzgledu na niewielkie odlegtosci miedzy poszczegdinymi rejonami miasta, nalezy uznad,
iz mieszkancy potrzebujgcy pomocy medycznej majg petny dostep do podstawowej opieki
lekarskiej. Najblizsza nocna pomoc medyczna znajduje sie w Grodzisku Mazowieckim
przy ul. Dalekiej 11, ok. 5 km od centrum Milanéwka. W Grodzisku Mazowieckim znajduje sie
takze pogotowie ratunkowe - NZOZ Falck Medycyna przy ul. Chetmonskiego 20 oraz Szpital
Zachodni im. Jana Pawta Il przy ul. Dalekiej 11. Na terenie Milandwka funkcjonuje 7 aptek
ogdinodostepnych zlokalizowanych w centrum miasta. Dwie apteki catodobowe znajduijg sie
w Grodzisku Mazowieckim?3.

Gtdéwna siedziba Osrodka Pomocy Spotecznej znajduje sie na terenie srodmiescia Milandwka.
Prowadzony przez OPS Srodowiskowy Klub Wsparcia dla Dzieci i ich Rodzin ,,Milanowski
Promyk” obejmuje 2 placdwki potozone po potudniowej stronie toréw kolejowych. W ramach
Osrodka Pomocy Spotecznej funkcjonuje réwniez Punkt Informacyjno-Konsultacyjny Sekcji
Profilaktyki i Uzaleznien. Na terenie miasta dziatajg takze domy opieki dla senioréw oraz
dla oséb niepetnosprawnych prowadzone przez instytucje zwiqzkéw wyznaniowych oraz
podmioty prywatne.

Kultura

W miescie zlokalizowane sq rowniez obiekty z zakresu kultury. Ustugi kultury realizowane sg
przede wszystkim przez Milanowskie Centrum Kultury, Miejskq Biblioteke Publiczng, czy Galerie
»~Matulka" oraz galerie prywatne jak Ars Longa czy LaGalerie LaGrupy. W miescie funkcjonuje
Muzeum Jedwabnictwa Milanowskiego (na obecng chwile w formie wirtualnego muzeum
dostepnego online).

Ze sferq kulturowqg miasta zwigzana jest réwniez ,Willa Waleria”, w ktdrej tworzyt jeden
z najwiekszych polskich rzezbiarzy - Jan Szczepkowski, oraz Festiwal Otwarte Ogrody
odbywajgcy sie od 2005 r. w miejscowosciach podwarszawskich posiadajgcych status
miasta-ogrodu, w tym w przestrzeni milanowskich ogroddw.

W Milandwku dziatajg réwniez organizacje pozarzgdowe skupione na promociji kultury
na terenie miasta i nie tylko. Ze wzgledu na charakter miasta oraz stosunkowo niewielki zaséb
zaplecza kulturalnego Milandwka, zauwazalna jest potrzeba zwiekszenia liczby obiektow
z zakresu ustug kultury.

?3 Uchwata Nr 122/XV/16 Rady Powiatu Grodziskiego z dnia 28 stycznia 2016 r. w sprawie rozktadu
godzin pracy aptek ogdlnodostepnych na terenie Powiatu Grodziskiego (Dz. U. Woj. Maz. z dnia 26
lutego 2016 1. poz. 1926)
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Porzgdek publiczny i bezpieczenstwo

Za zapewnienie bezpieczenstwa obywateli w zakresie ochrony przeciwpozarowej
odpowiada Ochotnicza Straz Pozarna w  Milandwku  (ul. Warszawska). W zakresie
zapewnienia bezpieczenstwa oraz porzgdku publicznego w miescie funkcjonuje Straz Miejska
oraz Komisariat Policji.

Ustugi administraciji

Referaty Urzedu Miasta Milandwka mieszczg sie w trzech budynkach zlokalizowanych
w rejonach centralnej czesci miasta. Gtéwna siedziba znajduje sie przy ul. Kosciuszki 45.
W ramach kompleksu budynkdw przy ul. Spacerowej 4, oprdcz kilku referatdéw Urzedu Miasta,
siedzibe majg Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe] oraz Milanowskie
Przedsiebiorstwo Wodociggdw i Kanalizacji, a takze instytucja kultury — Miejska Biblioteka
Publiczna. Pozostate pomieszczenia administracyjne urzedu miasta znajdujg sie w budynku
szkoty przy ul. Zabie Oczko.

Urzagd Pocztowy znajduje sie przy ul. Warszawskiej w Scistym centrum miasta. Dodatkowo
w jednym z lokali w kompleksie ustugowo-mieszkaniowym na rogu ulic Kosciuszki i Krakowskiej
miesci sie Agent Pocztowy.

Na terenie Milanéwka znajduje sie réwniez oddziat Archiwum Panstwowego w Warszawie -
Archiwum Dokumentacji Osobowej i Ptacowe] przechowujgce dokumenty pracownicze
zlikwidowanych zaktaddw pracy. Wydaje ono m.in. zaswiadczenia o okresach zatrudnienia
czy wysokosci zarobkdow.

Kult religijny

Teren miasta znajduje sie w zasiegu frzech parafii rzymsko-katolickich. Centralng i zachodniqg
cze$¢ Milandwka obejmuje parafia pw. $w. Jadwigi (zabytkowy kosciét znajduje sie
w centrum Strefy Ochrony Konserwatorskiej). Wiekszg cze$¢ miasta potozong po potudniowej
stronie tordw kolejowych obejmuje parafia pw. Matki Boskie] Bolesnej z kosciotem
przy ul. Szkolnej. Pétnocne i wschodnie fragmenty Milandwka znajdujg sie w zasiegu pardfii
Przemienienia Panskiego, ktérej koscidt znajduje sie poza terenem miasta — w Zukowie. %4
Ponadto, w Milanéwku znajduje sie Sala Krélestwa Swiadkéw Jehowy.

Sport i rekreacja

Ustugi sportu i rekreacji potozone sg w przede wszystkim w centrum miasta. Na terenie miasta
Znajdujg sie zréznicowane obiekty sportowe m. in. hale sportowe, tor wrotkarski, korty
tenisowe, kgpielisko miejskie, klub jezdziecki, zespoty boisk. Szczegdinie problematyczng
kwestig dla mieszkancdw jest przede wszystkim niedobdr placdw zabaw i ogdlnodostepnych,
odpowiednio urzgdzonych terendw rekreacji. Najwiekszy z nich to udostepniony pod koniec
2015 r. park ,Zielony Dotek” przy ul. Herberta (d. ul. Fiderkiewicza).

Szczegdlnego podkredlenia wymaga potrzeba rozwoju ogdinodostepnych terendw
sportowo-rekreacyjnych (gtéwnie boisk) w pdtnocnej i potudniowej czesci miasta, ktére
dotychczas sg stabiej zaopatrzone w infrastrukture sportowq i rekreacyjng niz centrum miasta.

2. Gospodarka mieszkaniowa

%4 Mapa archidiecezji warszawskiej [w:] Archidiecezja Warszawska [online] https://mapa.archwwa.pl/
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Wg danych GUS w 2020 r. w Milandwku zlokalizowane byto 6 750 mieszkan o tgcznej
powierzchni uzytkowej 640 955 m2, podczas gdy w roku 2006 zasoby mieszkaniowe wynosity
5769 mieszkan o powierzchni uzytkowej 470 675 m2. W tym czasie liczba mieszkan
powiekszyta sie zatem o ok. 17%, w tym samym czasie wzrosta takze liczba ludnosci. W ciggu
ostatnich lat liczba mieszkahn w przeliczeniu na 1000 mieszkancodw zwiekszyta sie z 3655 w
2006 r. do 409.6 w roku 2020. Wzrastata réowniez przecietna powierzchnia uzytkowa 1
mieszkania z 81,6 m2 do 95 m2 oraz przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe
do 38,9 m2 (z29,8 m2?). Z kolei malata przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie z 2,74 na 2,44.
Poréwnujgc warunki mieszkaniowe miasta z danymi dla wojewddztwa, nalezy stwierdzic,
iz srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe w Milanéwku jest wyzsza (Srednia
z catego wojewddztwa to 32,0 m2), dla wojewddztwa nizsza jest jednak réwniez przecietna
liczba osdb na 1 mieszkanie - 2,27. Pordwnujgc warunki mieszkaniowe do innych europejskich
panstw (dane z 2017 r.) okazuje sig, ze Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe
to 46,4 m2, a Srednia liczba oséb w mieszkaniu wynosi 2,195 - co oznacza, ze mieszkania
w Milandwku mogq by¢ przeludnione (uwzgledniajgc standardy UE).

Zgodnie z ,Wieloletnim programem gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy
Milanéwek na lata 2016-2020"96 w roku 2015 wtasno$¢ miasta Milanéwka stanowito 83 lokali
mieszkalnych o tgcznej powierzchni 3 022,11 m2. Dodatkowo kolejne 65 lokali mieszkalnych
o tgcznej powierzchni 2 424,64 m?2 stanowito wspdtwtasno$é miasta Milandwka, zas 62 lokale
o tqcznej powierzchni 2 491,22 m? znajdowato sie w zarzgdzie miasta Milanéwka. Miasto
Milanéwek sposrdéd tego zasobu wydzielito cze$¢ z lokali, ktére zostaty przeznaczone
pod wynajem jako lokale socjalne (12 lokali o tgcznej powierzchni 275,58 m2) i tymczasowe
(1 lokal o powierzchni 19,53 m2).

W 2016 r. 97,2% wszystkich lokali mieszkalnych wyposazonych byto w biezgcg wode, w 94,9%
lokalach zlokalizowana byta tazienka. W 86,4% mieszkan funkcjonowato centralne
ogrzewanie, 78,3% mieszkah wyposazonych byto w gaz sieciowy, a 96,5% w toalete.

3. Turystyka

Irédta dostepnych informaciji na temat istniejgcych i proponowanych turystycznych szlakéw
pieszych i rowerowych sq bardzo rozproszone. W czasach, gdy nadrzedng role nad szlakami
turystycznymi sprawowato PTIK, ustalenie przebiegu szlaku nie byto problematyczne. Dzisigj
szlaki turystyczne mogq powstawac z inicjatywy réznych podmiotéw, a dziatania te nie sg
skoordynowane. W efekcie nie ma jednego zrédta danych na temat przebiegu szlakéw
turystycznych, a zebranie jednoznacznych informacji moze w niektérych przypadkach
wigzac sie jedynie z inwentaryzacjg terenowq. Sie¢ oznaczonych tras i szlakéw pieszych oraz
rowerowych w wojewoddztwie mazowieckim przedstawia np. interaktywna mapa internetowa
- mazowsze.szlaki.pttk.pl. Zgodnie z ta mapqg na terenie Milandwka nie wystepujg szlaki
turystyczne, a najblizej potozone trasy wytyczone sqg przez Brwindw i Podkowe Le$ng oraz
Grodzisk Mazowiecki.

?5 dane Eurostat

?6 Uchwata Nr 112/XV/15 Rady Miasta Milandwka z dnia 22 grudnia 2015 r. w sprawie przyjecia
»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Milanéwek na lata 2016-
2020
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Rys. 40 Szlaki turystyczne Mazowsza w okolicach Miasta Milanéwka
(zrédto: mazowsze.szlaki.pttk.pl/mapa )
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W 2016 r. w Milandwku ruszyta kampania ,,Rowerowy Milandwek”. Jej efektem byto m.in.
opracowanie tras rowerowych na terenie Milandwka i Podwarszawskiego Tréjmiasta
Ogrododw. Trasy te sg nieoznakowane, ale w 2017 r. wydany zostat przewodnik (jego wydanie
odbyto sie w ramach Budzetu Obywatelskiego) zawierajgcy propozycje pieciu tras: nr 1 —
Podwarszawskie Tréjmiasto Ogrodéw - trasa przez Milandwek, nr 2 — Podwarszawskie
Trojmiasto Ogroddw - trasa przez Podkowe Ledng, nr 3 — Podwarszawskie Trojmiasto Ogroddw
—tfrasa przez Brwindw, nr 4 — Zabytkowy Milandwek oraz nr 5 — Rekreacyjny Milanéwek.

Ze wzgledu na bogactwo obiektdéw zabytkowych oraz charakter miasta-ogrodu na terenie
Milanéwka wyznaczono 3 lokalne szlaki piesze, ktére mozna réwniez pokonac rowerem. Szlaki
te rozpoczynajg i konczg sie w granicach miasta, prowadzgc turystdw w najoardziej
afrakcyjne lokalizacje. Nalezg do nich szlaki:

e ,Maty Londyn"” - szlak majgcy 46 punktdw zwigzanych z heroiczng walkg
o0 zachowanie polskosci w latach okupaciji 1939-1945. Rozpoczyna sie w centrum
Milandwka (skrzyzowanie ulic Pitsudskiego i Warszawskiej), a ostatni punkt znajduje
sie przy ul. Smolenhskiego.

e ,Wile Milanowskie” - drugi pod wzgledem wyznaczonych obiektéw miejski szlak
pieszy posiadajgcy 31 obiektdw, zwigzany z zabytkowqg zabudowq i architekturg
letniska zatozonego w Il pot. XIX wieku. Swdj poczatek ma przy stacji Kolei
Warszawsko-Wiedenskiej na  ul.  Warszawskiej, za§ swoje  zakohczenie
przy ul. Brwinowskiej przy willach na Turczynku.

e Jedwabny Szlak” - najkrotszy szlak pieszy w miescie majgcy jedynie é punktow
(gdyz ostatni znajduje sie w Zotwinie), zwigzany z historiq produkcji jedwabiu
w Milandwku. Rozpoczyna sie na ul. Piasta prowadzgc przez ulice Mickiewicza,
Warszawskq, Brzozowq do Dworu w Zotwinie (poza granicami miasta).
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Wiecej informaciji na temat istniejgcych i projektowanych turystycznych szlakdw rowerowych
zawarto w rozdziale XVI (Uwarunkowania wynikajgce ze stanu systemow komunikacji
iinfrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzqdkowania gospodarki wodno-sciekowej,
energetycznej oraz gospodarki odpadami).
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IX. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z ZAGROZENIA
BEZPIECZENSTWA LUDNOSCI | JEJ MIENIA

Przez termin bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia mozna rozumie¢ bezpieczenstwo publiczne,
. ogdt warunkdw i instytucji chronigcych zycie, zdrowie i mienie obywateli. Stan
bezpieczenstwa to taki stan, w ktérym spoteczenstwo i jego interesy majg zapewniong
ochrone przed szeroko pojetq stratq (np. zycia, zdrowia, czy ddbr materialnych). Zagrozenie
utraty szczegdlnie cennych wartosci dla indywidualnych bqdz zbiorowych podmiotdw moze
nastgpi¢ z réznego rodzaju zrédet. Obszarem niezbednym dla obronnosci i bezpieczehstwa
panstwa jest Komisariat Policji w Milandwku potozony na dziatce nr 71 obr 05-18.

Wsréd zagrozeh bezpieczenstwa ludnosci Milandwka i jej mienia (na podstawie zagrozen
vietych w ,Planie Zarzadzania Kryzysowego Gminy Milanéwek”) nalezy wymieni¢
nastepujgce kategorie zagrozenh:

¢ spowodowane sitami natury (powodzie, podtopienia, pozary, huragany, siine wiatry,
mrozy, susze, upaty);
e spowodowane czynnikiem biologicznym (epidemie, epizootie, epifitozy);
o katastrofy (budowlane, komunikacyjne);
¢ spowodowane rozwojem technologicznym i awariami (skazenia chemiczne,
zdarzenia radiacyjne, awarie sieci telekomunikacyjnych, zaktdcenia dostaw: enerdgii,
paliw, wody);
e terrorystyczne;
e protesty spoteczne.
Wystgpienie powyzej wymienionych zagrozeh zostato ocenione w wiekszosci przypadkdw
w kategorii prawdopodobienstwa joko mozliwe (moze zdarzy¢ sie raz na dwadziescia lat).
Kategorie prawdopodobne Ilub bardzo prawdopodobne ofrzymaty przede wszystkim
zagrozenia spowodowane sitami natury. Oceniono, ze mogg one wystepowad raz na pieé
lat (kategoria: prawdopodobne), raz na rok Ilub czesciej (kategoria: bardzo
prawdopodobne).

Nalezy podkreslic ponadto, ze na terenie miasta wystepujq tereny zagrozenia powodzig.
Szczegdtowy opis istniejgcego zagrozenia powodziowego na terenie miasta Milandwka
zawarto w rozdziale XVII. Uwarunkowania wynikajgce z wymagan dotyczgcych ochrony
przeciwpowodziowe.

Na obszarze miasta nie wystepujg obiekty zaliczone do zaktaddw o duzym lub zwiekszonym
ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, zgodnie z kryteriami iloSciowo-
jakosciowymi okreSlonymi w rozporzqgdzeniu Ministra Rozwoju z dnia 29 stycznia 2016r.
w sprawie rodzajéw i ilosci substancii niebezpiecznych, decydujgcych o zaliczeniu zaktadu
do zaktadu o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;.
Na ferenie  powiatu  grodziskiego znajduje sie jeden zaktad tego typu -
przy ul. Chrzanowskiej 7 w Grodzisku Mazowieckim (Zaktad Duzego Ryzykal).
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X. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB
| MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY

Na kierunki rozwoju gminy wptywajg zréznicowane czynniki zewnetrzne (stanowigce
powiqgzania krajowe, regionalne i ponadregionalne), jak i wewnetrzne (aspekty ekonomiczne,
spoteczne oraz srodowiskowe). Szczegdtowe ich przeanalizowanie stanowi zatem niezbedng
podstawe ksztattowania potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, zwigzanych z poziomem jej
rozwoju spoteczno-gospodarczego oraz uwarunkowaniami srodowiskowymi.

1. Analizy ekonomiczne

Blisko$¢ oraz dobre potgczenie komunikacyjne Milandwka z Warszawg moze zachecad
do osiedlania sie w miescie. Milandwek lezy nie tylko w obrebie obszaru metropolitalnego,
ale takze w tzw. PaSmie Zachodnim oraz obrebie obszaru Zintegrowanych Inwestycji
Terytorialnych Obszaru Metropolitalnego Warszawy. Sgsiadujgca z Milandwkiem gmina
Grodzisk Mazowiecki stanowi siedzibe wielu magazyndw, biur i zaktaddw produkcyjnych,
w zwigzku z czym ma duzy potencjat jako miejsce pracy dla mieszkancdw regionu, w tym
Milanéwka.

Dziatalno$¢ gospodarcza na terenie miasta Milanéwka prowadzona jest gtdwnie jako mate
i srednie zaktady ustugowe, rzadziej produkcyjno-ustugowe. Sposrdd wiekszych zaktaddw
wyrdzniajq sie: MPM produkujaca sprzet AGD, JS Gloves produkujaca rekawice ochronne
oraz firmy produkujgce elementy stalowe i kamieniarskie. Najwieksze skupiska lokali
ustugowych stanowig galeria handlowa Vendo Park wraz z Tesco, rejon srédmiescia miasta
oraz tereny wzdtuz ul. Krolewskiej.

W 2020 r. w Milanédwku na 1000 mieszkahcow przypadaty 134 osoby pracujgce
w podmiotach gospodarczych zatrudniajgcych ponad 9 oséb. Wskaznik ten w ciggu
analizowanych 5 lat ulegat wahaniom i byt mniejszy niz dla powiatu grodziskiego. Z kolei
liczba podmiotdw gospodarczych na 1000 mieszkahcow dla Milandwka, w  kazdym
z analizowanych lat, byta wyzsza niz dla powiatu grodziskiego. Réwniez liczba oséb
fizycznych prowadzgcych dziatalno$¢ gospodarczg w przeliczeniu na 100 oséb w wieku
produkcyjnym w analizowanych latach byta o ok. 5 oséb wieksza od wartosci wskaznika
dla powiatu grodziskiego. Wielu mieszkanhcéw Milandwka prowadzi bowiem wtasng
dziatalnos¢ w budynku lub na dziatce, na ktérej mieszkajg. Sprzyja temu wielkos¢ dziatek
i budynkéw (w tym zabytkowych willi) oraz dogodne potgczenia komunikacyjne. Ponadto
zgodnie z Prawem Budowlanym? jako budynek mieszkalny jednorodzinny ,nalezy (...)
rozumie¢ budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej
lub grupowej, stuzgcy zaspokajaniu potrzelbb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie
samodzielng catos¢, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiece] niz dwdch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku”. Nalezy réwniez wspomnied,
ze wielu mieszkancéw Milandwka jest przedstawicielami wolnych zawoddw. Wg danych GUS
w 2020 r. w Milandwku dziatato 2 935 podmiotdw gospodarki narodowej zatrudniajgcych
do 9 oséb, 63 zatrudnigjgcych od 10 do 49 osdb i 19 zatrudniajgcych od 50 do 249 osdb.

98 art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z pdzn. zm.).
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Udziat bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym od 2014 r.
spadat zarédwno w Milandwku jak i w catym powiecie, jednak wartos¢ wskaznika
dla Milandwka spadata zazwyczaj w tempie szybszym niz dla powiatu.

Tab. 9 Wskazniki dotyczgce rynku pracy dla Milanéwka i powiatu grodziskiego z lat 2014-2020
(zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS BDL)

12014 [2015 [2016 |2017 [2018 [2019 | 2020

Pracujgcy?” na 1000 mieszkancéw

Milanéwek 143 138 141 133 132 139 134

Powiat grodziski 216 215 210 226 228 223 230
Liczba podmiotéw gospodarczych na 1000 mieszkanhcow

Milanowek 175,1 176,2 177,1 175,1 176,1 179 183

Powiat grodziski 135,4 137,5 138,4 138,9 141,1 146 150

Liczba oséb fizycznych prowadzgcych dzialalnosé gospodarczg na 100 oséb
w wieku produkcyjnym

Milanéwek 22,4 22,9 23,1 23,0 23,9 24,64 25,47
Powiat grodziski 17.2 17,5 17.7 17,8 18,4 19.3 20

Udzial bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym [%]
Milanowek 4,1 3,7 2,7 1,9 1,8 1,5 2,6
Powiat grodziski 3,9 3,5 2,7 2,1 1,9 1,5 2,5

Przecietne miesieczne wynagrodzenie mieszkancdw powiatu grodziskiego w ciggu
analizowanych 5 lat byto wyzsze niz dla Polski. W 2020 r. srednie wynagrodzenie miesieczne
brutto dla powiatu grodziskiego wynosito 5 523,32 zt, co stanowito 104,3% Sredniej krajowej
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia.

Tab. 10 Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w powiecie grodziskim w relacji do Polski na lata
2014-2018 (zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS BDL)

[2014 [2015 [2016 [2017 [ 2018 [2019 | 2020

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto [zi]

Powiat grodziski 413531 | 4211,62 | 4352,30 | 4682,77 | 4978,59 | 5181,63 | 5 523,32

Polska 4 003,99 | 4150,86 | 4290,52 | 4527,89 | 4834,76 | 539542 | 5761,51

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w relacji do sredniej krajowej
(Polska=100)

Powiat grodziski | 1033 101,5] 101,4] 1034] 1030] 1041] 1043

W 2020 r. dochdéd budzetu miasta Milandwka na 1 mieszkahca  wynosit
6 006,19 zt, a wydatki budzetu miasta na 1 mieszkanca 6 237,02 zt. W latach 2014-2020
zardwno dochdd budzetu, jak i wydatki w przeliczeniu na 1 mieszkahca prawie caty czas
rosty. Pordwnujgc dane miasta Milanéwka i powiatu grodziskiego mozna zauwazyé, ze
jedynie w 2014 r. dochody budzetu na 1 mieszkanca byty mniejsze dla powiatu niz dla
Milanéwka.

Tab. 11 Dochody i wydatki budzetu miasta Milanéwka oraz powiatu grodziskiego w przeliczeniu
na 1 mieszkanca w latach 2014-2020 (zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS BDL)

12014 [ 2015 [2016 [2017 | 2018 [ 2019 | 2020
Dochéd budzetu na 1 mieszkanca
Milanéwek 3856,30 [ 4222,47 | 4845,88 | 4905,47 [ 5417,00 | 6010,71 [ 6006,19
Powiat grodziski 382538 | 4229,09 | 4910,29 | 5246,51 | 6 259,09 | 6 920,99 |7 275,20

Wydatki budzetu na 1 mieszkanca

99 Bez podmiotow gospodarczych o liczbie pracujgcych do 9 oséb oraz gospodarstw indywidualnych
w rolnictwie.
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Milanéwek 3816,40 | 3956,54 | 4478,11 | 4996,27 | 5761,21 | 6201,03 | 6 237,02

Powiat grodziski 3883,39 | 4256,29 | 4728,17 | 5363,91 | 6 630,08 | 6 931,10 | 7 297,28

W 2020 r. w Milanédwku w rejestrze REGON zarejestrowanych byto 3 017 podmiotéw
gospodarczych, co stanowito 21% podmiotdw gospodarczych powiatu grodziskiego.
W latach 2014-2016 liczba podmiotéw gospodarki narodowej w rejestrze REGON na 10 tys.
mieszkancow dla Milandwka wzrastata z 1 751 do 1 771, natomiast w 2017 r. spadta i wynosita
1751, a nastepnie ponownie wzrastata i w 2020 r. wyniosta 1 831. Jedlichodzi o podziat
podmiotébw gospodarki narodowej na sektory, to w latach 2014-2020 zaréwno w Milandwku,
jak iw catym powiecie grodziskim, najmniej byto podmiotéw sektora rolniczego (w 2020 r.
17 w Milanéwku i 110 w powiecie grodziskim), nastepnie sektora przemystu i budownictwa
(w2020 r. 624w Milandwku i 2965 w powiecie grodziskim), a najwiecej z pozostatych
sektoréow (w 2020r. 2 376 w Milandwku i 11 557 w powiecie grodziskim). Liczba podmiotéw
sektora rolniczego w latach 2014-2020 w Milandwku iw powiecie grodziskim wahata sie.
Liczba podmiotdw sektora przemystu i budownictwa w latach 2014-2020 w Milandwku
wahata sie, natomiast w powiecie grodziskim caty czas rosta lub utrzymywata sie na tym
samym poziomie. W przeliczeniu na 10 tys. ludnosci liczba podmiotdw gospodarki narodowe;j
w rejestrze REGON w Milandwku w latach 2014-2020 byta wyzsza od wartosci dla powiatu
grodziskiego o ok. 350. Podobnie ksztattowaty sie wskazniki dotyczqce liczby oséb fizycznych
prowadzgcych dziatalno$¢ gospodarczg w przeliczeniu na 10 tys. ludnosci — w latach 2014-
2020 wartosci wskaznika dla Milandwka byty znacznie wyzsze (o ok. 300) niz dla powiatu
grodziskiego. W roku 2020 na 10 tys. ludnosci zarejestrowanych byto 1 441 oséb fizycznych
prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarczg w Milandwku i 1 165 w powiecie grodziskim.

Tab. 12 Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON w latach 2014-2020 (zrédlo: opracowanie
wiltasne na podstawie danych GUS BDL)

2014 2015 [2016 [ 2017 [2018 [2019 | 2020

Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON

Milanéwek 2 863 2 885 2 895 2871 2871 2 934 3017
Powiat grodziski 12 141 12463 | 12687 | 12896 13278 | 13993 | 144632
Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON na 10 tys. ludnosci
Milanéwek 1751 1762 1771 1751 1761 1787 1 831
Powiat grodziski 1354 1375 1384 1389 1411 1458 1 501

Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON w sektorze rolnictwa, lesnictwa,
lowieciwa i rybactwa

Milanéwek 16 14 14 15 13 17 17

Powiat grodziski 88 89 85 89 81 98 110

Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON w sektorze przemystu
i budownictwa

Milanéwek 651 638 627 607 608 603 624
Powiat grodziski 2 630 2 643 2 643 2 654 2707 2855 2965
Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON w pozostalych sektorach
Milanéwek 2196 2233 2 254 2 249 2 250 2314 2376
Powiat grodziski 9 423 9 731 9 959 10153 10490 | 11040 11557
Osoby fizyczne prowadzqce dziatalno$¢ gospodarczg na 10 tys. ludnosci
Milanéwek 1368 1368 1372 1348 1384 1411 1441
Powiat grodziski 1061 1 068 1 068 1061 1092 1131 1165

Wskazniki dotyczgce nowo zarejestrowanych i wyrejestrowanych podmiotéw gospodarki
narodowej nie wykazywaty tendencji - ulegaty wahaniom, zaréwno jesli chodzi o Milanéwek,
jak i powiat grodziski. W 2020 r. w Milanéwku zarejestrowano 180 nowych podmiotdw
gospodarki narodowej i wyrejestrowano 103, a w powiecie grodziskim zarejestrowano 1 027
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i wyrejestrowano 543. W Milandwku najwiecej podmiotéw gospodarki narodowej
zarejestrowano w 2018 r. a w powiecie grodziskim w 2019 r. za§ najwiecej wyrejestrowano w
obu jednostkach w2017 r. Wlatach 2016 i 2017 w Milanéwku liczba podmiotdw
wyrejestrowanych byta wieksza od liczby podmiotdw zarejestrowanych.

W  Milanéwku w latach 2014-2020 najwiecej nowo zarejestrowanych (srednio 84%)
i wyrejestrowanych  (Srednio  80%) podmiotdw gospodarki narodowej odnotowano
w sektorach niestanowigcych rolnictwa, le$nictwa, towiectwa, rybactwa, przemystu
i budownictwa. W sektorze przemystu ibudownictwa odnotowano $rednio 15% nowo
rejestrowanych i §rednio 19% wyrejestrowanych podmiotdéw gospodarki narodowej,
a w sektorze rolnictwa, lesnictwa, towiectwa i rybactwa Srednio 0,5% nowo zarejestrowanych
i wyrejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej. W roku 2020 w Milanéwku wéréd 180
byto 0,56% nowo zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej z sektordw rolnictwa,
le$nictwa, towiectwa i rybactwa, 16,67% stanowity podmioty z sektordw przemystu
i budownictwa oraz 82,78% z pozostatych sektordw. Natomiast wsrdd 103 podmiotdw
gospodarki  narodowej wyrejestrowanych  w  Milanéwku w2020 r. nie byto
zadnych podmiotdw z sektora rolnictwa, lesnictwa, towiectwa i rybactwa, 14,56% z sektora
przemystu i budownictwa oraz 82,78% z pozostatych sektordw.

Tab. 13 Nowo zarejestrowane podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON w latach 2014-2020
(zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS BDL)

|2014 [2015 [ 2016 [ 2017 [2018 [2019 | 2020

PODMIOTY GOSPODARKI NARODOWEJ NOWO ZAREJESTROWANE

Liczba nowo zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej

Milanéwek 204 202 177 193 212 208 180

Powiat grodziski 1025 1055 1019 1037 1196 1212 1027

Odsetek nowo zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej
w sektorze rolnictwa, lesnictwa, lowiectwa i rybactwa
w ogdle nowo zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej [%]

Milanéwek 0,98 0,50 0,56 1,04 0,00 0,96 0,56

Powiat grodziski 0,88 0,57 0,20 0,48 0,42 1,15 1,27

Odsetek nowo zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej w sektorze
przemystu i budownictwa w ogdle nowo zarejestrowanych podmiotéw gospodarki
narodowej [%

Milanéwek 12,25 14,36 16,95 12,95 17,45 17,31 16,67

Powiat grodziski 13,37 14,79 15,90 17,26 17,22 20,46 19,28

Odsetek nowo zarejestrowanych podmiotow gospodarki narodowej w pozostatych
sektorach w ogdle nowo zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej [%]

Milanéwek 86,76 85,156 82,49 86,01 82,556 81,73 82,78

Powiat grodziski 85,76 84,64 83,91 82,26 79.43 78,38 79,45

PODMIOTY GOSPODARKI NARODOWEJ WYREJESTROWANE

Liczba wyrejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej

Milanéwek 196 176 178 220 205 156 103

Powiat grodziski 890 812 892 944 9230 681 543

Odsetek wyrejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej
w sektorze rolnictwa, lesnictwa, towiectwa i rybactwa
w ogdle nowo zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej [%]

Milanéwek 0,51 1,70 0,56 0,45 0,49 0,00 0,00

Powiat grodziski 0,56 0.49 0,34 0.11 1,18 0,00 0,00

Odsetek wyrejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej w sektorze przemystu
i budownictwa w ogdle nowo zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej [%]
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Milanéwek 18,88 23,86 18,54 19,09 18,05 18,59 14,56

Powiat grodziski 16,85 19,46 19,17 20,02 18,82 17,30 20,63

Odsetek wyrejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej w pozostatych
sektorach w ogédle nowo zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej [%]

Milanéwek 80,61 74,43 80,90 80,45 81,46 81,41 85,44

Powiat grodziski 82,58 80,05 80,49 79.87 80,00 82,82 79.37

ROZNICA MIEDZY PODMIOTAMI GOSPODARKI NARODOWEJ NOWO
ZAREJESTROWANYMI A WYREJESTROWANYMI

Milanéwek 8 26 -1 -27 7 52 77

Powiat grodziski 135 243 127 93 266 531 484

Jesli chodzi o podziat zarejestrowanych podmiotdw gospodarki narodowej wedtug sektoréw
wtasnos$ciowych, to w 2020 r. w Milandwku zarejestrowanych byto 29 podmiotéw sektora
publicznego i 2 963 podmiotdéw sektora prywatnego, natomiast w powiecie grodziskim
147 podmiotdéw sektora publicznego i 14 246 podmiotéw sektora prywatnego. W 2020 r.
wirdéd podmiotdw sektora publicznego w Milandwku byto 20 panstwowych i samorzgdowych
jednostek prawa budzetowego (69% ogdtu) i 1 spdtka handlowa (3% ogdtu), a w powiecie
grodziskim 105 panstwowych i samorzgdowych jednostek prawa budzetowego (71% ogdtu)
i6 spoétek handlowych (4% ogdétu). W powiecie nie byto zarejestrowane zadne
przedsiebiorstwo panstwowe, a wsérdd spdtek handlowych sektora publicznego nie byto
zadnej z udziatem kapitatu zagranicznego. W Milanédwku w latach 2014-2020 liczba
panstwowych i samorzgdowych jednostek prawa budzetowego malata, aliczba spotek
handlowych wynosita 2 w latach 2014-2017 wynosita 2, po czym zmalata do 1. Jedli chodzi o
sektor prywatny, to w 2020 r. w Milandwku najwiecej zarejestrowanych byto oséb fizycznych
prowadzgcych dziatalno$¢ gospodarczg (2 375, czyli 80% ogdtu), a nastepnie spodtek
handlowych (205, czyli 7% ogdtu). W odrdznieniu od powiatu grodziskiego, gdzie na trzecim
miejscu uplasowaty sie spdtki handlowe z udziatem kapitatu zagranicznego, w Milandwku
pozycje te zajety stowarzyszenia iorganizacje spoteczne (w liczbie 47, czyli 2% ogbtu).
Ponadto w 2020 r. w Milanéwku zarejestrowane byty 23 spdtki handlowe z udziatem kapitatu
zagranicznego (1% ogétu) i 28 fundacji. W 2020 r. nie byto w Milandwku zarejestrowanej
zadnej spoétdzielni.

Tab. 14 Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON wedtug sektoréw wlasnosciowych w latach
2014-2020 (zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS BDL)

12014 [2015 [ 2016 [ 2017 [2018 |2019 | 2020

SEKTOR PUBLICZNY

Liczba panstwowych i samorzgdowych jednostek prawa budietowego

Milanéwek 26 26 24 20 20 20 20
Powiat grodziski 121 120 119 107 106 104 105
Liczba spétek handlowych
Milanéwek
2 2 2 2 1 1 1
Powiat grodziski
7 7 8 8 6 6 6

SEKTOR PRYWATNY

Liczba oséb fizycznych prowadzqcych dziatalnosé gospodarczqg

Milanéwek 2237 2240 2243| 2210| 2257] 2317 2375

Powiat grodziski 9517 9680 9787 9847 10272 ] 10856| 11355
Liczba spotek handlowych

Milanéwek | 228 | 230 | 232 | 238 | 192 | 198 | 205
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Powiat grodziski | 1050] 1077] 1171 ] 1260 1187 1280 1334
Liczba spétek handlowych z udziatem kapitatu zagranicznego
Milanéwek 35 35 38 36 24 21 23
Powiat grodziski 239 253 296 312 285 282 283
Liczba spéltdzielni

Milanéwek

2 2 2 2 0 0 0
Powiat grodziski 21 21 21 21 11 11 11

Liczba fundaciji
Milanéwek 18 24 24 24 25 27 28
Powiat grodziski 52 65 70 74 74 80 82
Liczba stowarzyszen i organizacji spotecznych

Milanéwek 38 41 47 49 47 46 47
Powiat grodziski 202 226 241 257 250 260 264

Wiekszo$¢ podmiotdw gospodarki narodowej stanowity podmioty zatrudniajgce do 9 osdb —
w 2020 r. w Milandwku podmioty takie stanowity 97,28% wszystkich podmiotéw, a w powiecie
grodziskim 97,51%. W Milanéwku niewielki spadek wartosci tego wskaznika odnotowano
jedynie w 2016 r. (wynosit 96,68%), natomiast w powiecie grodziskim wartos¢ stale rosta.
Jesli chodzi o podmioty zatrudniajgce od 10 do 49 oséb, to w 2020 r. w Milandwku stanowity
one zaledwie 2,09% wszystkich podmiotdw gospodarki narodowej, a w powiecie grodziskim
2,01%. Zardwno w Milandwku jak i w catym powiecie grodziskim liczba takich podmiotow
w stosunku do sumarycznej liczby podmiotdéw gospodarki narodowej od 2014 r. stale
spadata. W analizowanych latach 2014-2020 Milandwek odznaczat sie wyzszym od powiatu
odsetkiem podmiotdéw gospodarki narodowej zatrudniajgcych od 50 do 249 oséb — w 2020 r.
podmioty takie stanowity 0,63% ogdtu podmiotéw dla Milandwka. Dla powiatu wskaznik ten
w 2020 r. wynidst 0,44%. Jeslichodzi o podmioty gospodarki narodowej zatrudniajgce
od 250 oséb  wzwyz, to ich odsetek wahat sie zardwno w powiecie grodziskim,
jak iw Milandwku. Od 2017 r. w Milanéwku nie byto w ogdle takich podmiotdw. W 2017 r.
podmioty takie stanowity w powiecie grodziskim 0,04% wszystkich podmiotéw, aw 2020 r.
0,03%. Na terenie powiatu, poza granicami Milanéwka, mieszczg sie takze 2 podmioty
zatrudniajgce powyzej 1000 oséb.

Tab. 15 Odsetek podmiotéw gospodarki narodowej wedlug wielkosci w latach 2014-2020
(zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS BDL)

2014 [2015 [2016 [ 2017 [2018 [2019 | 2020

Odsetek podmiotéw gospodarki narodowej zatrudniajgcych 0-9 oséb
w ogodle podmiotéw gospodarki narodowej [7]

Milanéwek 96,65 96,74 96,68 96,83 97,11 97,27 97,28

Powiat grodziski 96,61 96,77 96,82 96,91 97,24 97,43 97,51

Odsetek podmiotéow gospodarki narodowej zatrudniajgcych 10-49 oséb
w ogéle podmiotéw gospodarki narodowej [%

Milanéwek 2,69 2,60 2,59 2,51 2,23 2,08 2,09

Powiat grodziski 2,83 2,70 2,62 2,54 2,24 2,09 2,01

7

Odsetek podmiotéw gospodarki narodowej zatrudniajgcych 50-249 osob
w ogdle podmiotéw gospodarki narodowej [%

Milanéwek 0,63 0,62 0,66 0,66 0,66 0,65 0,63

Powiat grodziski 0.49 0.48 0.49 0,49 0.47 0,44 0,44

Odsetek podmiotéw gospodarki narodowej zatrudniajgcych 250-999 oséb
w ogdle podmiotéw gospodarki narodowej [%

Milanéwek 0.03 0,03 0,07 0,00 0.00 0,00 0,00

Powiat grodziski 0,06 0,04 0,06 0,05 0,04 0,04 0,03
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2. Analizy srodowiskowe

Analizy Srodowiskowe przeprowadzone na poftrzeby analizy potrzeb i mozliwosci rozwoju
miasta  Milandwka opierajg sie gtdwnie na okresleniu predyspozycji przestrzennych
dla sytuowania zabudowy oraz okredleniu ewentualnych ograniczen lub wykluczenia
mozliwosci zabudowy terendw.

Obszar miasta Milandwka charakteryzuje sie nastepujgcymi predyspozycjami przyrodniczymi
i srodowiskowymi, pozwalajgcymi na ksztattowanie struktur funkcjonalno-przestrzennych:

e potozenie w obszarach o dobrych cechach predysponujgcych do petnienia
funkcji  mieszkaniowej (walory  krajobrazowe, klimatyczne, dostepnosc
komunikacyjna oraz dostep do ustug spotecznych, a takze brak obiektdéw
ucigzliwych);

e mato urozmaicona, ptaska rzezba terenu;

e korzystne warunki gruntowo-wodne na znacznym obszarze miasta;

e brak wiekszych zagrozen dla bezpieczenstwa i zdrowia ludzi;

e potozenie w obszarach o walorach przyrodniczych sprzyjajgcych rekreacii
i aktywnemu wypoczynkowi mieszkancdw (potozenie na terenie Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz Zespotu Przyrodniczo — Krajobrazowego
miasta Milandwka, lesny charakter dziatek mieszkalnych w centralnej czesci
miasta).

Najistotniejsze ograniczenia dla zabudowy w miescie Milandwku wynikajg zistniejgcych
zagrozeh naturalinych - dotyczg obszardw zagrozonych powodzig. Miasto potozone jest
w dorzeczu Rokitnicy i odwadniane jest w kierunku pdétnocno — zachodnim. Koryto rzeki
zostato  wyprostowane i wyregulowane, wiec nie posiada wyraznego tarasu
akumulacyjnego. Rokitnica zanika w okresach suszy, jednak jej wezbrania mogg byc¢
przyczyng lokalnych podtopien i zalewdw. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodziq
o prawdopodobienstwie 1% i 10%, wyznaczone na podstawie Map Zagrozenia
Powodziowego znajdujqg sie w potudniowo — zachodniej cze$ci miasta. Prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi réwne 1%, oznacza, ze powddz statystycznie moze wystgpic raz na 100
lat, natomiast prawdopodobienstwo okredlane jako 10% raz na 10 lat . Wyznaczony w tym
dokumencie obszar zagrozony powodzig 1% obejmuje niewielkie obszary — gtéwnie tak
potozonych bezposrednio w sgsiedztwie Rokitnicy (w rejonie ulicy Zamenhofa oraz na
potudnie od ulicy Ludnej). Inne cieki znajdujgce sie na terenie Milandwka nie stanowig
zagrozenia powodziowego i nie zostaty dla nich opracowane wyzej wymienione mapy.

Sie¢ hydrograficzng miasta Milanéwka uzupetniajg rowy melioracyjne. Zlokalizowane sq one
gtébwnie w pdtnocnej i wschodniej czesci gminy. Najwiekszym i najdtuzszym jest Row
Grudowski, wykorzystujgcy linie naturalnego cieku (Doptywu z Nowej Wsi). Drenuje on
potudniowq i wschodnig cze$¢ miasta, natomiast z Rokitnicg tgczy sie poza jego granicami.
W ostatnich latach, w zwigzku z licznymi podtopieniami obszaréw zabudowanych gtdwnie
w poétnocnej i potudniowej cze$ci miasta, czes¢ rowdw melioracyjnych zostata poddana
czyszczeniu, pogtebieniu i konserwacii.
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Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig (o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi
raz na 10 lat i raz na sto lat) sg obszarami objetymi ograniczeniami w realizacji zabudowy,
co wynika z Prawa wodnego100,

Pozostate ograniczenia mozliwosci zabudowy wynikajqg z:

e ptytkiego potozenia wody gruntowej (na gtebokosci 0 — 2 m p. p. t.) szczegdinie
na terenie dolin rzecznych oraz na pétnocy i na wschodzie miasta, na pozostatych
terenach warunki wynikajgce z gtebokosci wodd podziemnych sg dobre
dla rozwoju zabudowy;

e wystepowania w podtozu itdw, mutkdw i piaskdw zastoiskowych oraz ptytko
potozonej wody gruntowej, zlokalizowanych w pdtnocnej czesci miasta;

e wystepowania znacznych spadkdw terenu na obszarach sypkich — na obszarze
wzgdrz wydmowych i rownin piaskéw przewianych;

e prawnej ochrony przyrody — duza liczba pomnikdw przyrody, Zespdt Przyrodniczo —
Krajobrazowy miasta Milanéwka, Zespdt Przyrodniczo — Krajobrazowy ,,Turczynek”,
Uzytek ekologiczny ,tegi na skraju”, Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu;

e ochrony lokalnych ciggdw ekologicznych i ochrony bioréznorodnosci
np. na terenie tgk przy ul. Rososzanskiej;

e wystepowania gruntéw le$nych;

e ochrony konserwatorskiej strefy centralnej z cennq zieleniqg o charakterze le$no-
parkowym towarzyszqgce] zabudowie jednorodzinnej oraz o duzej liczbie
starodrzewu;

e koniecznosci zachowania krajobrazu kulturowego typowego dla miasta — ogrodu.

3. Anadlizy spoteczne

Niezbednq infrastrukture spoteczng na terenie miasta Milandwka stanowiqg ustugi oswiaty,
ochrony zdrowia i kultury. Za bezpieczenhstwo na terenie miasta odpowiada Komisariat Policji,
Straz Miejska oraz Ochotnicza Straz Pozarna.

Milandwek posiada 14 placdwek oswiatowych, na ktére sktada sie 7 placdwek wychowania
przedszkolnego (w tym 5 prywatnych), 6szkdt podstawowych (w tym 3 prywatne)
i 3 placéwki ponadpodstawowe (w tym 1 prywatna). W Milandwku dziatajg réowniez
2 niepubliczne Ztobki, natomiast w roku 2020 nastgpito otwarcie ztobka publicznego,
na ktérego utworzenie miasto pozyskato na poczgtku 2019 r. dotacje z programu MALUCH+.

W roku szkolnym 2019/2020 do placdéwek przedszkolnych uczeszczato 662 dzieci, do szkdt
podstawowych 1 695 ucznidw. Rok szkolny 2018/2019 byt ostatnim rokiem funkcjonowania
gimnazjéw. W Milandwku uczeszczato do nich 181 ucznidw. Wedtug Rankingu Perspektyw
22021 r. sposrdd milanowskich licedw najwyzej uplasowato sie Spoteczne Liceum
Ogdlnoksztatcgce nr 5 STO, ktére zajetol5. miejsce wsérdd licedw mazowieckich. Z kolei
badania ,miejsc sprzyjajgcych edukacji”, przeprowadzone na podstawie wskaznikdw
dobrego startu, nieréwnosci i postepu, w 2017 r. przez fundacje Evidence Institute uplasowaty
Milanéwek na 14. miejscu w kraju. Na terenie miasta od 2005 r. dziata takze Uniwersytet
Trzeciego Wieku. Nalezy stwierdzi¢, ze obecna oferta edukacyjna Milandwka nie spetnia
zapotrzebowania mieszkancdw, szkoty sqg za mate w stosunku do liczby potencjalnych
ucznidw. Przyczyng tego stanu rzeczy sq m.in. reforma odwiaty oraz wcigz rozwijajgca sie
zabudowa na pétnocnych i potudniowych terenach miasta oddalonych od placéwek

100 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne (Dz. U. z 2020 r. poz. 310 ze zm.)
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edukaciji, znajdujgcych sie gtownie w centrum miasta. Ustawa Prawo oswiatowe!0! okresla,
ze droga dziecka z domu do szkoty podstawowej nie powinna przekraczaé 3 km
w przypadku ucznidw klas I-IV i 4 km w przypadku ucznidw klas V-VIII. W obrebie 3 km od szkot
podstawowych miesci sie caty Milandwek. Szacuje sie, ze pokonanie pieszo odlegtosci 1 km
zajmuje ok. 15 min i takg odlegto$¢ wskazuje sie jako pozgdang dla dzieci idgcych do szkoty
piechotq lub jadgcych rowerem.

Rys. 41 Strefy dojscia do publicznych szkét podstawowych w Milanéwku (zrédto: opracowanie wtasne)
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Mieszkahcy majg zapewniony dostep do podstawowej opieki lekarskiej. Sg to przychodnie
i gabinety prywatne, jednak realizujgce rowniez badania refundowane. Wedtug danych GUS
BDL w 2020 r. na terenie Milanéwka dziatato 9 przychodni i 6 aptek. Najblizszy szpital znajduje
sie w sgsiadujgcym z Milanéwkiem Grodzisku Mazowieckim. Jest to Samodzielny Publiczny
Specjalistyczny Szpital Zachodni im. $w. Jana Pawta Il dysponujgcy SORem, oddziatami:
anestezjologii i intensywnej terapii, chirurgii ogdlnej, pediatrycznym, kardiologicznym,
onkologii klinicznej/chemioterapii jednego dnia, neurochirurgicznym, kardiologii inwazyjnej,
rehabilitacji kardiologicznej, ortopedii i traumatologii, urologicznym, choréb wewnetrznych
z pododdziatem geriatrycznym, neurologicznym z pododdziatem udarowym, pododdziatem
chirurgii naczyniowej, pododdziatem wieloprofilowym zabiegowym, blokiem operacyjnym,
stacjqg dializ oraz oSrodkiem rehabilitacji dziennej. Na terenie Milandéwka znajduje sie takze
o$rodek rehabilitacyjno-opiekunczy oraz kilka dziennych domdw opieki.

Instytucje zajmujgce sie kulturg to m.in. Milanowskie Centrum Kultury, Galeria Matulka
i Miejska  Biblioteka Publiczna. Oferta tych obiektoéw jest bardzo bogata. Oferujg
one zréznicowane zajecia tematyczne dla réznych grup wiekowych. Ponadto na terenie
miasta funkcjonuje 5 klubdw sportowych i kilkanascie sekcji sportowych réznych dyscyplin.
Wsérdd miejskich obiektéw sportowych warto wymienié: dwie hale sportowe, miasteczko
ruchu drogowego, tor wrotkarski, korty tenisowe, strzelnice pneumatyczng, kgpielisko miejskie,

101 art. 39 ust. 2 ustawy z dnia 14 grudnia 2014 r. Prawo Oéwiatowe (Dz. U. 2021 poz. 1082 z pdzn. zm.).
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kompleks sportowy na Turczynku, Centrum Sportu i Rekreacji Gruddw przy ul. Szkolnej oraz
boiska przy kgpielisku miejskim.

4. Demogradfia i prognozy demograficzne

Prognozowanie demograficzne jest jednym z elementédw planowania potrzeb i mozliwosci
rozwoju gmin w kontekscie realizacji zadan publicznych dotyczgcych zaspokajania potrzeb
lokalnej spotecznosci. Ocena aktualnej sytuaciji demograficznej oraz prognoza przysztego
stanu i struktury ludnosci w granicach miasta Milandwka daje podstawe do okreslania
potrzeb mieszkaniowych, a co za tym idzie pofrzeb rozwoju nowej infrastruktury techniczne;j
i spotecznej.

Na potrzeby projektu Studium prognoza obejmuje zmiany liczby ludnosci w miescie na okres
do 30 lat, czyli na rok 2050.

Stan i dynamika zmian liczby ludnosci gminy

Liczba ludnosci miasta Milandwka wedtug miejsca zamieszkania na koniec 2020 r. wynosita
16 478 oséb, a na koniec 2019 r. 16 416 oséb. W ciggu analizowanego okresu, czyli od 2003
r., liczba ludnosci zwiekszyta sie o 1 110 oséb. Na przestrzeni lat odnotowano wzrost ogdinej
liczby mieszkancdw miasta. Najwiekszy przyrost liczby ludnosci zarejestrowano miedzy 2009 i
2010 r. (278 0sdb), 2005 i 2006 r. (212 osdb) oraz 2008 i 2009 r. (198 osdéb), natomiast w latach
2013-2020 liczba ludnosci ulegata wahaniom. Zdecydowany wazrost liczby mieszkancow
widoczny jest od 2003 r. do 2010r. (0 966 0sbb).

Rys. 42 Liczba ludnosci Milanéwka wedlug miejsca zamieszkania w latach 2003 - 2020
(zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS BDL)
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Szczegdtowa analiza sytuaciji demograficznej pozwala na okreslenie rocznego tempa zmian
liczby ludnosci w miescie. Zgodnie z danymi GUS na koniec 2020 r. Milandwek
charakteryzowat sie dodatnim przyrostem bezwzglednym w stosunku do roku poprzedniego
(2019). Tempo zmian jest to stosunek przyrostu bezwzglednego do liczby ludnosci w danym
roku, za$ roczne tempo zmian jest to stosunek liczby ludnosci w danym roku do liczby ludnosci
w roku poprzednim. W ostatnich latach przyrost bezwzgledny oraz tempo zmian ulegaty
znacznym wahaniom. Najwiekszy przyrost bezwzgledny, a tym samym najwieksze tempo
wzrostu, odnotowano w 2010 r. (tempo zmian réwne 1,70), a najmniejsze w 2018 r. (tempo
zmian réwne -0,56). W badanym okresie zarejestrowano ogdlny przyrost liczby ludnosci.
Srednie roczne tempo zmian wynosi 100,41%.
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Tab. 16 Zmiany liczby ludnosci w miescie Milanéwku w latach 2003 - 2020 wedtug faktycznego miejsca
zamieszkania (zZrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS BDL)

Rok LICZBA przyrost tempo zmian tempo zmian w stosunku roczne tempo
LUDNOSCI | bezwzgledny [%] do roku bazowego (2003) [%] zZmian [%]
2003 15368 X X X X
2004 15 496 128 0.83 100,83 100,83
2005 15572 76 0.49 101,33 100,49
2006 15784 212 1,34 102,71 101,36
2007 15838 54 0,34 103,06 100,34
2008 15858 20 0.13 103,19 100,13
2009 16 056 198 1.23 104,48 101,25
2010 16 334 278 1,70 106,29 101,73
2011 16 349 15 0,09 106,38 100,09
2012 16 387 38 0.23 106,63 100,23
2013 16 410 23 0.14 106,78 100,14
2014 16 353 -57 -0,35 106,41 99,65
2015 16 371 18 0,11 106,53 100,11
2016 16 347 -24 -0,15 106,37 99.85
2017 16 398 51 0.31 106,70 100,31
2018 16 306 -92 -0,56 106,10 99,44
2019 16 416 28 0.17 106,29 100,17
2020 16 478 130 0.79 107,13 100,80

Ruch naturalny ludnosci

Ruch naturalny obejmuje szereg zjawisk, ktére powodujg zmiany w stanie liczebnym oraz
strukturze ludnosci. Liczba urodzen i zgondw wptywa bezposrednio na zmiany liczby ludnosci.
Stosunek tych dwdch wskaznikéw, wyrazany przez przyrost naturalny, daje ogdiny poglgd
na sytuacje demograficzng w miescie.

W przeciggu lat wskaznik urodzen charakteryzowat sie licznymi wahaniami. W 2020 .
w Milanéwku urodzito sie 145 dzieci. Najwiekszg liczbe urodzen zarejestrowano w 2009 r.
i wynosita ona 184, a nastepnie w 2015 r. (184 dzieci). Wskaznik zgondw w miescie réwniez
ulegat wahaniom. W badanym okresie najwiekszqg liczbe zgondw odnotowano w 2018 r. —
209, anastepnie w2017r. — 201, natomiast najmniejszg w latach 2006 (147 zgondw),
2004 (146 zgondw) oraz 2015 (156 zgondw) i 2013 r. (158 zgondw). Przyrost naturalny ludnosci,
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stanowigcy réznice pomiedzy liczbg urodzen i zgondw, takze charakteryzowat sie znacznymi
réznicami w czasie. Dodatni wskaznik odnotowano jedynie w latach: 2004, 2006, 2009 i 2015,
Z Czego najwyzszy byt w 2006 r. i wynosit 20. Wysoki wskaznik odnotowano réwniez w 2015 r.
(18). Najnizszg warto$¢ wskaznik miat w 2018 r. - byto to -59.

Tab. 17 Urodzenia zywe, zgony, przyrost naturalny w Milanéwku w latach 2003-2020
(zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS BDL)

Rok urodzenia zywe zgony przyrost naturalny

2003 157 176 -19
2004 153 146 7
2005 138 169 -31
2006 167 147 20
2007 166 177 -11
2008 162 179 -17
2009 184 167 17
2010 163 174 -11
2011 151 169 -18
2012 161 182 -21
2013 135 158 -23
2014 144 190 -46
2015 174 156 18
2016 143 179 -36
2017 164 201 -37
2018 150 209 -59
2019 133 162 -29
2020 145 172 -27

Migracje

Istotnym czynnikiem ksztattujgcym strukture demograficzng ludnosci w miescie Milandwek sg
ruchy migracyjne. Biorgc pod uwage przeptywy ludnosci w ciggu badanego okresu nalezy
stwierdzi¢, ze czynnik migracji ma znaczgcy wptyw na stan populacji w gminie, a jego
Znaczenie w miare uptywu czasu bedzie rosngé.
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W latach 2003-2020 do miasta Milanéwka naptyneto 5 572 oséb przy jednoczesnym odptywie
ludnosci na poziomie 4 059 oséb. Liczba zameldowan w niemal kazdym z analizowanych
16 lat byta wieksza od liczby wymeldowanh. Jedynym wyjgtkiem pod tym wzgledem byt rok
2018, kiedy w miescie zameldowaty sie 274 osoby, a wymeldowaty 294. Najwiekszqg liczbe
zameldowan odnotowano w 2019 r. (421 oséb), a najmniejszg w 2016 r. (243 osoby). Jesli
chodzi o liczbe wymeldowan, to najmniejszg odnotowano w 2009 r. (176 oséb), a najwiekszg
w 2007 r. (310 oséb). Najwiecej zameldowujgcych sie byto wczesniej zameldowanych
na terenach miast. Podobnie ksztattujg sie wskazniki dla wymeldowan - jako migjsce
docelowe migranci wybierali zazwyczaj inne miasta, przy czym liczba zameldowan z miast
Zznacznie przewyzszata liczbe wymeldowan do miast. W ciggu analizowanych 16 lat liczba
wymeldowan na wie§ zazwyczaj nieznacznie przewyzszata liczbe zameldowan ze wsi —
w pojedynczych latach liczba zameldowan ze wsi byta wieksza niz wymeldowahn na wies.
Liczba zameldowan i wymeldowan z zagranicy byta znikoma. Najwiecej oséb z zagranicy
zameldowato sie w Milandwku w 2019 roku (14 oséb) oraz w 2004 i 2005 r. (po 11 oséb), a
najwiecej wymeldowan za granice odnotowano w 2013 r. (11 oséb).

Tab. 18 Zameldowania i wymeldowania wediug miejsca w Milanéwku w latach 2003-2020
(zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS BDL)

Zameldowania Wymeldowania
Rok

Z miast Z wsi :lic;dgm- OGOLEM | do miast | na wie$ ;?anice OGOLEM
2003 267 80 8 355 179 57 0 236
2004 285 57 11 353 174 81 0 255
2005 326 78 11 415 150 76 1 227
2006 310 69 10 389 169 74 9 252
2007 293 83 7 383 177 127 6 310
2008 249 53 4 306 169 68 4 241
2009 284 87 4 375 125 50 ] 176
2010 270 57 9 336 164 89 2 255
2011 214 67 1 282 181 63 5 249
2012 247 63 4 314 159 69 0 228
2013 237 65 3 305 131 92 11 234
2014 222 74 2 298 135 89 10 234
2015 178 57 b.d. b. d. 144 75 b.d. b.d.
2016 201 38 4 243 132 50 0 182
2017 205 46 3 254 124 76 1 201
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2018 215 57 2 274 172 119 3 294
2019 341 66 14 421 152 115 0 267
2020 201 59 9 269 129 86 3 218
Rys. 43 Zameldowania i wymeldowania wedlug miejsca w Milanéwku w latach 2003-2018

(zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS BDL)
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Saldo migracji w latach 2003-2017 lat byto dodatnie, a w 2018 r. miato warto$¢ ujemng,
réwng -20 oséb. Jednak w latach 2019 i 2020 znéw byto dodatnie. Najwyzszg warto$¢ saldo
migracji miato w 2009 r. — byto to 199 osdb. Przyrost rzeczywisty oblicza sie jako sume salda
migracji i przyrostu naturalnego. Sposrdéd analizowanych lat najwyzszg warto$¢ wskaznik
przyrostu rzeczywistego miat w 2009 r. (216) a najnizszg w 2018 . (-79) i byt to jedyny rok, kiedy
odnotowano ujemny przyrost rzeczywisty w analizowanym przedziale czasowym.

Tab. 19 Saldo migracji, przyrost naturalny, przyrost rzeczywisty w Milanéwku w latach 2003-2020 (zrédto:
opracowanie wtasne na podstawie danych GUS BDL)

Rok saldo migracji przyrost naturalny PRZYROST RZECZYWISTY
2003 119 -19 100
2004 98 7 105
2005 188 -31 157
2006 137 20 157
2007 73 -11 62
2008 65 -17 48
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2009 199 17 216
2010 81 -11 70
2011 33 -18 15
2012 86 -21 65
2013 71 -23 48
2014 64 -46 18
2015 b.d. 18 b.d.
2016 61 -36 25
2017 53 -37 16
2018 -20 -59 -79
2019 154 -29 125
2020 51 -27 24

Struktura ptci i wieku

Wazng charakterystykg spoteczenstwa z punktu widzenia rozwoju spoteczno-gospodarczego
miasta jest podziat ludnosci na ekonomiczne grupy wieku. Im wieksza liczba oséb w wieku
przedprodukcyjnym oraz produkcyjnym, tym wieksze mozliwosci wzrostu demograficznego
posiada dane spoteczenstwo. W miescie Milandwku od 2010 r. ludno$¢ w wieku
poprodukcyjnym przewyzsza liczbe oséb w wieku przedprodukcyjnym. W ciggu ostatnich
16 lat liczba oséb w wieku przedprodukcyjnym ulegata wahaniom. Najmniej mieszkancoéw
w tym wieku byto w 2011 r. (2 874 osoby), a najwiecej w 2020 r. (3 076). Mieszkancy w wieku
produkcyjnym w ciggu analizowanych 16 lat stanowili ok. 60% ludnosci miasta. Ich najwieksza
liczba byta w 2010 (10 378 oséb) 12011 r. (10 325 oséb), a najmniejsza w 2020 r. (9 326 osdb).
Liczba oséb w wieku poprodukcyjnym systematycznie rosta od 2 777 oséb w 2003 r. do 4
076 oséb w 2020 r. Wskaznik obcigzenia demograficznego, obliczany jako liczba oséb
w wieku przed- ipoprodukcyjnym przypadajgca na 100 oséb w wieku produkcyjnym,
w 2020 r. wynidst 76,69 ibyt to najwyzszy wynik w ciggu analizowanych 18 lat. Najnizszy
wskaznik obcigzenia demograficznego odnotowano w 2010 r. — wynosit on 57,39. Wartosci
wskaznikdw odpowiadajg europejskiemu trendowi demograficznemu — powiekszajgcej sie
liczbie senioréw w stosunku do innych grup wiekowych. Trendowi temu towarzyszg takze
zmiany na rynku nieruchomosci — seniorzy coraz czesciej przeprowadzajq sie do mniejszych
mieszkan z dobrym dostepem do ustug iinfrastruktury spotecznej, ktére sg dla nich
wygodniejsze. Rozwija sie réwniez specjalny rodzaj zabudowy mieszkaniowej, tzw. senior
housing, dedykowany osobom starszym.
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Tab. 20 Liczba ludnosci w wieku przedprodukcyjnym, produkcyjnym i produkcyjnym oraz obcigzenie
demograficzne w Milanéwku w latach 2003-2020 (zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych
GUS BDL)

Rk Licz\l;ova“:iuecll(r:,oéci Licz‘tlavavJ;JeirLoﬁci Licz\l;lva“:iuec:(r:joﬁci Obciqie_nie
przedprodukcyjnym produkcyjnym poprodukcyjnym CETEREE
2003 2974 9617 2777 59.80
2004 2967 9721 2 808 59,41
2005 2926 9 831 2815 58,40
2006 2959 9 937 2 888 58,84
2007 2989 9 947 2 902 59,22
2008 2944 9 982 2932 58,87
2009 2985 10122 2 949 58,62
2010 2893 10 378 3063 57,39
2011 2874 10 325 3150 58,34
2012 2 891 10 235 3261 60,11
2013 2 909 10 095 3 406 62,56
2014 2906 9971 3476 64,01
2015 2952 9795 3624 67,14
2016 2961 9 691 3695 68,68
2017 3029 9 598 3771 70,85
2018 3012 9 440 3854 72,73
2019 3033 9 403 3980 74,58
2020 3076 9 326 4076 76,69

Prognozy demograficzne

Przeprowadzono prognozy demograficzne liczby mieszkancdw miasta do roku 2048
na podstawie dwdch metod réznigcych sie miedzy sobg sposobem prognozowania.

Pierwsza z nich zostata przeprowadzona na podstawie $redniej arytmetycznej rocznych
przyrostéw rzeczywistych z lat 2003-2020 wyrazonych w utamku pierwszego z lat branych
do obliczania przyrostu rzeczywistego. Podczas wykonywania prognozy zatozono, ze warto$é
tej Sredniej arytmetycznej na przestrzeni kolejnych lat pozostanie stata. Ponadto wykonana
prognoza zaktada kontynuacje aktualnych proceséw demograficznych — w dalszym ciggu
przewiduje sie utrzymanie dodatniego salda migraciji, ktére bedzie rekompensowato ujemny
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przyrosty naturalny. Wedtug tej prognozy liczba ludnosci Milanéwka w 2050 r. wyniesie 18 548
osob, czyli o 2 070 osdb wiecej niz w roku 2020.

Rys. 44 Prognozowana liczba ludnosci w miescie Milanéwku do roku 2050 (zrédto: opracowanie wiasne
na podstawie danych GUS BDL)
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Drugq prognoze demograficzng przeprowadzono na podstawie prognoz liczby ludnosci
dla powiatu grodziskiego wykonanych przez GUS na podstawie danych z 2014 r. Wedtug tych
prognoz liczba ludnosci w powiecie grodziskim w 2050 r. osiggnie liczbe 117 541 oséb,
co w poréwnaniu do liczby ludnosci z 2014 r. bedzie wartoscig wiekszg o ok. 30%. Liczba
ludnosci Milanéwka w 2020 r. stanowita ok. 17% ludnosci powiatu. Zaktadajgc, ze stosunek
ten bedzie utrzymywat sie na statym poziomie, w 2050 r. liczba ludnosci Milanéwka wyniesie
19 9820soby, czyli o 3 504 osoby wiecej niz w roku 2020. Dwie opisane prognozy rézniq sie
miedzy sobg wynikiem o 1 434 osdéb.

Biorgc pod uwage, ze w okresie 25 lat tj. od 1995 do 2020 roku liczba mieszkahcodw
Milanéwka wzrosta o 1995 osdb przedstawione powyzej prognozy uznaé¢ nalezy za
wiarygodne.

W prognozach uwzgledniono réwniez uwarunkowania lokalizacyjne, mieszkaniowe oraz
infrastrukturalne, ktére stanowiq wazne czynniki ksztattujgce trendy demograficzne na terenie
gminy. Okredlajg one mozliwosci rozwoju spoteczno-gospodarczego, zmierzajgce
do zapewnienia dogodnych warunkdéw zycia dla obecnych jok i przysztych mieszkahcow
Milanéwka.

Na atrakcyjno$¢ gminy Milanéwek wptywa stale rozwijajgcy sie rynek mieszkaniowy. Wzrost
ten obejmuje nie tylko iloSciowy przyrost substancji mieszkaniowej, ale réwniez podniesienie
standardu ijakosci mieszkah. W ciggu analizowanych 17 lat zanotowano przyrost liczby
mieszkan. Na koniec 2019 r. ich liczba wynosita 6 679, czyli o 1 116 wiecej niz w roku 2003.
O dobrych warunkach mieszkaniowych $wiadczy przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania, ktéra w 2019 r. wynosita 94,5 m2 (przy $redniej dla powiatu 94,1 m?2 i sredniej dla
kraju 74,4 m2) orazstale rosngca przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
przypadajgca na jedng osobe, ktdéra w 2019 r. w Milandwku ksztattowata sie na poziomie 38,4
m2. Co wiecej zauwazalny wzrost liczby mieszkancédw w 2019 roku zwigzany byt m.in. z
,uruchomieniem” nowych terendw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w tym osiedla
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Eco-Milan. Wskazuje sie na potrzebe wyznaczania nowych terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowq w odpowiedzi na rosngcy popyt oraz obowigzujgce trendy na
rynku nieruchomosci.

Dostepno$¢ komunikacyjna jest kolejnym czynnikiem, ktéry moze wptyngé na rozwdj
demograficzny miasta Milandwka. Powigzania transportowe tworzg: droga wojewddzka
nr719, ktéra stanowi gtdwne potgczenie obszaru miasta z Warszawq, Pruszkowem
i Grodziskiem Mazowieckim oraz linie kolejowe PKP i WKD. W najblizszych latach planowana
jest modernizacja linii WKD na odcinku od Podkowy Les$nej do Grodziska Mazowieckiego
polegajgca na dobudowie drugiego toru. Inwestycja ta niewaqtpliwie wptynie korzystnie
na dostepno$¢  komunikacyjng potudniowej czesci miasta, przez ktérg przebiega
wspomniana linia. Ponadto potgczenia z Warszawqg zapewniajg autostrada A2 i trasa S8.
Do autostrady z Milandwka najszybciej mozna dostaé sie poprzez wezet w  Grodzisku
Mazowieckim lub wezet w Pruszkowie. Natomiast do frasy S8 prowadzg potgczenia drogami
powiatowymi przez tereny gmin sgsiednich Grodziska Mazowieckiego i Brwinowa. Dogodne
potgczenia z Warszawqg i Grodziskiem Mazowieckim mogg zacheci¢ mieszkancdw
do pozostania w Milandwku, a takze przyczyni¢ sie do wzmozonego ruchu migracyjnego
ludnosci na teren miasta.

Potozenie miasta na terenie aglomeraciji warszawskiej ma istotne znaczenie dla jego
dotychczasowego oraz przysztego rozwoju  spoteczno-gospodarczego.  Warszawa,
jako miasto stoteczne i metropolia o znaczeniu europejskim, wspomaga rozwdj otaczajgcych
terendw, jest silnym rynkiem zbytu, a takze miejscem pracy mieszkancédw okalajgcych jg
miejscowosci. W obliczu obecnych trenddéw osadniczych nalezy spodziewac sie takze
migracji mieszkahcow Warszawy do Milanéwka.

Co wiecej w okolicach Baranowa (potozonego w odlegtosci okoto 20 km od Milandwkal)
znajduje sie teren objety planowang budowqg Centralnego Portu Komunikacyjnego.
Wskazana inwestycja zostata ujeta w projekcie Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Mazowieckiego, a zasady jej finansowania, przygotowania irealizacji zostaty
okredlone w specustawie z dnia 10 maja 2018 r o Centralnym Porcie Komunikacyjnym102,
W przypadku zrealizowania wskazanej inwestycji, bedzie ona miata istotny wptyw na rozwdj
okolicznych gmin, w tym na zapotrzebowanie na nowe tereny mieszkaniowe.

Obecnie jednym z najwiekszych atutéw Milandwka jest bogate srodowisko przyrodnicze oraz
atrakcyjno$é krajobrazowa i historyczna. Dzieki ochronie konserwatorskiej oraz formom
ochrony przyrody strefa centralna gminy zachowuje charakter miasta — ogrodu. Na obszarze
gminy znajdujg sie zabytki i miejskie szlaki turystyczne zwigzane z letniskowq historig miasta
oraz przemystem jedwabniczym. Unikalny charakter gminy moze zacheca¢ ludz
do osiedlania sie na jej terenie, oferujgc wysokiej jakosci srodowisko zycia i zamieszkania.

Biorgc pod uwage andalize struktury demograficznej oraz tendencje zmian liczby ludnosci
wynikajgce z przyrostu naturalnego i salda migracii, a takze uwzgledniajgc uwarunkowania
rozwoju spoteczno-gospodarczego miasta Milanéwka nalezy stwierdzi¢, ze prognozowana
liczba ludnosci w 2050 r. oscylujgca pomiedzy liczbg ok. 18 000 a 20 000 mieszkancow jest
bardzo prawdopodobna. Wzrost liczby mieszkancow zwigzany bedzie ze zwiekszonym
zapotrzebowaniem na nowe tereny mieszkaniowe oraz tereny ustugowe (w tym ustugi
spoteczne),a takze infrastrukiure techniczng i fransportowq obstugujgcq te obszary.

102 Ystawa z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz.U. z 2021 poz. 1354).
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5. Okreslenie mozliwosci finansowania przez miasto wykonania
sieci komunikacyjnych i infrastruktury technicznej, a takze
infrastruktury spotecznej, stuiqcych readlizacji zadan wtasnych
miasta

Realizacja inwestycji z zakresu komunikaciji, infrastruktury technicznej oraz pozostatych zadan
wtasnych miasta przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, m.in. w zakresie
prawa budowlanego i prawa zamdwieh publicznych. Sposdb redlizacji inwestyciji
infrastrukturalnych okreélajg uchwalone przez Rade Miasta strategie, plany iprogramy,
w tym m.in. Strategia Zrownowazonego Rozwoju Miasta i Wieloletnia Prognoza Finansowa.

W podrozdziale dotf. analiz ekonomicznych przedstawiono dochody i wydatki budzetu miasta
z lat 2014-2020 na 1 mieszkanca. Wskazniki te caty czas rosty. W 2020 r. dochdd w przeliczeniu
na 1 mieszkanca wynosit 6 001,08 zt, a wydatki 6 231,72 zt. Analiza sytuacji finansowej miasta
Milanéwka wykazata, ze w ostatnich latach miasto Milandwek realizowato polityke
inwestycyjng, o czym $wiadczqg rosngce wydatki. Jednoczesnie rosty dochody miasta. Od 2013
do 2020 roku dochody miasta zwiekszyty sie o prawie 40 min ztotych. Od roku 2017 wydatki
byty wieksze niz dochody. W ostatnim z analizowanych lat — roku 2020 dochody wyniosty
98 885 849,39 zt, a wydatki 102 686 271,44 zt.

Ok 50% dochoddéw miasta to dochody od oséb prawnych, od oséb fizycznych i odinnych
jednostek nieposiadajgcych osobowosci prawnej. Jesli chodzi o wydatki, to w ostatnich latach
najwiecej (ok. 30%) pochtonety dziaty oswiata i wychowanie, rodzing, gospodarka
komunalna i ochrona $Srodowiska oraz administracja publiczna. Udziat wydatkéw na drogi
publiczne w wydatkach ogdtem nie wykazywat statej tendenciji. Najnizszy odnotowano w 2016
r. (2,6%), a najwyzszy w 2018 r. (13,1%), co oznacza, ze miasto wydawato na te cele od ok. 2
min do 11,5 min ztotych.

Tab. 21 Dochody i wydatki ogétem oraz vdziat wydatkéw na drogi publiczne w wydatkach ogétem
w budzecie miasta Milanéwka w latach 2013-2020 (zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych
GUS BDL)

udziat wydatkéw na drogi
Rok dochody ogoétem [zi] wydatki ogétem [zi] publiczne w wydatkach
ogotem [%]

2013 59 590 369,51 60 380 893,73 5,5
2014 63 347 500,72 62 691 984,14 9.8
2015 69 092 291,76 64 740 875,09 3.8
2016 79 564 507,55 73526 111,67 2,6
2017 80 091 607,48 81574 120,21 7.1
2018 88 611 257,55 94 241 901,54 13,1
2019 98 178 943,30 101 287 660,03 9.91
2020 98 885 849,39 102 686 271,44 6,31
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Wedtug ,Strategii Zrownowazonego Rozwoju Miasta Milandwka na lata  2004-2020"
zaktualizowanej w 2009 r. zaktada sie wyprowadzenie z centrum miasta ruchu tranzytowego,
modernizacje sieci drogowej, budowe Sciezek rowerowych, opracowanie planéw
zagospodarowania przestrzennego miasta, rozwdj infrastruktury technicznej (zwtaszcza
kanalizacyjnej, w tym kanalizacji deszczowej), rozwdj budownictwa komunalnego,
zagospodarowanie terendw po upadtych firmach, ograniczenie skutkéw podziatu miasta
przez tory kolejowe i ulice Krdlewskg, rozbudowe bazy kulturalne] i sportowej. Gtéwnymi
zrédtami finansowania zatozeh bedq: budzet miasta, kredyty, pozyczki i dotacje zewnetrzne
oraz srodki z Unii Europejskie;j.

Wieloletnia Prognoza Finansowa zaktada w kolejnych latach wzrost dochoddw miasta ogdtem
(spadek nastgpi jedynie w latach 2020-2021). Dochody biezgce majg rosngé, natomiast
dochody majgtkowe szybko spadac do 2022 r. a nastepnie wzrastac.

Tab. 22 Wykaz szacowanych dochodéw Miasta Milanéwka w latach 2019-2026 r. (zrédio: ,Wieloletnia
Prognoza Finansowa Miasta Milanéwka na lata 2019-2026")

Rok dochody ogétem [zi] dochody biezqce [zi] dochody majatkowe [zi]
2019 89 670 315,45 85040017,53 4 630 297,92
2020 92791 152,22 89 039 757,44 3751394,78
2021 91761 459,01 91 297 459,00 464 000,01
2022 92 719 023,00 92 516 023,00 203 000,00
2023 93 380 477,00 93175 477,00 205 000,00
2024 95086 528,00 94 879 028,00 207 500,00
2025 97 133 640,00 96 924 640,00 209 000,00
2026 99 552 780,00 99 341 780,00 211 000,00

Odnoénie wydatkéw ogdtem miasta Milandéwka Wieloletnia Prognoza Finansowa zaktada ich
spadek do roku 2021, a nastepnie wzrost. Wydatki biezgce majg spas¢ w 2020 r. a potem
wzrastac. Wydatki majgtkowe ulega¢ majg wahaniom.

Tab. 23 Wykaz szacowanych wydatkéw Miasta Milanéwka w latach 2019-2026 r. (zrédto: ,Wieloletnia
Prognoza Finansowa Miasta Milanéwka na lata 2019-2024")

Rok wydatki ogotem [zi] wydatki biezqce [zi] wydatki majgtkowe [zi]

2019 98 073 343,26 82 345 103,92 15728 239,34
2020 87 799 289,28 78 078 024,78 9721 264,50
2021 86 100 976,39 78 994 196,31 7 106 780,08
2022 87 441 445,06 80 415871,00 7 025 574,06
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2023 88 102 899,06 82 385 980,00 571691906
2024 90 808 949,89 84961 326,00 5847 623,89
2025 96 433 640,00 87 510 165,00 8 923 475,00
2026 98 852 780,00 90 135 470,00 8717 310,00

6. Potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce 2z koniecznosci
realizacji zadan wilasnych, zwiqzane z redlizacjg nowej
zabudowy

Rozwdj terendw budowlanych na terenie Milandwka wigzat sie bedzie ze wzrostem
dochodéw miasta z podatkdédw. Z drugiej jednak strony nalezy mie¢ na uwadze koniecznos$é
realizacji z budzetu miasta takich zadan jak budowa nowej i remont istniejgcej sieci drogowej
i infrastrukturalnej oraz obiektéw ustug spotecznych. Biorgc pod uwage wynikajgcq
Z powyzszych obliczen zasadnos$¢ przeznaczania nowych terendw pod zabudowe oraz
mozliwosci finansowe miasta, wskazane jest przeznaczanie nowych terendw budowlanych
przede wszystkim w obszarach o istniejgcej sieci drogowej i infrastrukturalnej lub w sgsiedztwie
takich obszardw (na obszarach o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej).

W przypadku readlizacji nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej nie przewiduje sie koniecznosci
readlizacji obcigzajgcych budzet zadan wtasnych. Wynika to z faktu, iz obszary te sg
zaopatrzone w podstawowe media oraz posiadajg dostep do drég. Na etapie tworzenia
prognoz skutkdw finansowych uchwalenia plandw miejscowych przeanalizowane zostaty
potrzeby inwestycyjne gminy, wynikajgce z koniecznosci redlizacji zadan wtasnych,
zwigzanych z wyznaczaniem terendw nowej zabudowy. Wskazano w nich zakres prac,
zwigzanych z tworzeniem sieci infrastruktury technicznej i komunikacyjne;.

Na obszarach potozonych w sgsiedztwie istniejqcej infrastruktury technicznej i drogowej
koszty budowy fragmentdw sieci i dréog pokrywane mogg byé w znacznej mierze z tzw. optaty
planistycznej. Bardziej obcigzajgce dla budzetu miasta moze okazac sie przeznaczanie
pod zabudowe obszardw potozonych w wiekszym oddaleniu od istniejgcej infrastruktury.
Dlatego zasadnym okazac sie moze wprowadzenie na terenie miasta optaty adiacenckiej
(zardbwno od podziatu nieruchomosci, jak i od realizacji sieci infrastruktury technicznej).
Wprowadzenie ww. optaty moze réwniez zrekompensowaé w znacznym stopniu koszty
realizacji nowych elementéw uktadu drogowego.

Takze zasoby infrastruktury spotecznej w Milandwku wymagajg uzupetnienia, zwtaszcza
uwzgledniajgc prognozowang, rosngcqg liczbe mieszkancdw. Problem ten dotyczy przede
wszystkim oferty edukacyjnej oraz kulturalnej. Obecna oferta edukacyjna Milandwka
nie spetni zapotrzebowania rosngcej liczby mieszkancodw, szkoty bedg za mate w stosunku
do liczby potencjalnych ucznidw. Wskazana jest rowniez realizacja placéwek oswiatowych
blizej nowo readlizowanych terendw mieszkaniowych - tak, aby odlegto$¢ od miejsca
zamieszkania dzieci nie przekraczata zalecanego 1 km. Nalezy jednak zaznaczyé, ze miasto,
w ramach mozliwosci, odpowiada na problemy w kontekécie infrastruktury spotecznej —
przyktadowo — pozyskujgc promese w ramach programu MALUCH + na utworzenie ztobka,
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czy przez prowadzenie dziatan zwigzanych z rozbudowq istniejgcych placéwek oswiatowych.
Z kolei ewentualna poftrzeba zwiekszenia ilosci obiektdw zwigzanych z opiekqg zdrowotng
moze wynika¢ w przysztosci ze zmian struktury  wieku mieszkahcoéw, starzenia  sie
spoteczenstwa. Potfrzeby w ciggu najblizszych 30 lat mogqg ulec zmianie, dlatego tez
w przyszto$ci wtadze gminy bedqg musiaty rozwazy¢ konieczno$¢ rozbudowy infrastruktury
spotecznej zgodnie zrozpoznawanymi potfrzebami miasta lub stosowanie innych form
zapewnienia dostepu mieszkancdw do ustug spotecznych jok np. dotacje dla placdéwek
prywatnych.

Ponizej przedstawiono szacunkowe koszty zwigzane z konieczno$cig realizacji zadah
wtasnych bedqgcych skutkiem rozwoju nowych terendw budowlanych (zgodnych
z zapotrzebowaniem) potozonych gtéwnie poza obszarami o w petni wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzenne.

Na potrzeby okreslenia finansowania infrastruktury technicznej oraz inwestycii realizujgcych
potrzeby spoteczne warto$¢ inwestycji zaczerpnieto z danych urzedu miasta Milandwka,
sgsiednich gmin (Brwinowa, Grodziska Mazowieckiego), ktére realizacje tego typu inwestyciji
wpisaty w swdj budzet lub innych sgsiadujgcych z Warszawg gmin, ktére w ostatnim czasie
tego typu inwestycje zrealizowaty (tomianki). Szacunek warto$ci nieruchomosci
pod inwestycje wykonano na podstawie udostepnionych danych GUS dla powiatu
grodziskiego z trzech pierwszych kwartatéw 2018 r. Srednia cena 1 m2 dziatki ewidencyjnej
niezabudowanej wyniosta ok. 37 zt, a Srednia cena 1 m?2 dziatki ewidencyjnej zabudowanej
lub przeznaczonej pod zabudowe ok. 198 zt.

Sredni koszt utwardzenia drogi obliczony na podstawie zestawienia szacunkéw cenowych
wykonania utwardzenia drég nieutwardzonych w Milandwku wynidst 2 040 zt za 1 m biezqgcy.
Za koszt budowy wodociggu i kanalizacji 1 m biezgcego drogi przyjeto 930 zt - obliczone
na podstawie kosztu takiej inwestycji w Grodzisku Mazowieckim (ul. Bojanka i ul. Zondka).
Za koszt budowy linii energetycznej wraz z linig o$wietlenia ulicznego przyjeto 293 zt, obliczone
na podstawie kosztu takiej inwestycji w Grodzisku Mazowieckim (w ul. Battyckiej). W sumie
koszt budowy nowej drogi miegjskiej wraz z infrastrukturg techniczng dla nowej zabudowy
wynosit ok. 3 263 zt za metr biezgcy.

W celu obstuzenia nowoprojektowanych terendw zabudowy projekt studium przewiduje
realizacje nowych drog miejskich o dtugosci ok. 13 km. Koszt ich budowy wynie§¢ moze
ok. 42 min zt, co w perspektywie 30 lat nie oznacza wydatkdw przewyzszajgcych mozliwosci
finansowych miasta.

Rozwdj zabudowy mieszkaniowej, szczegdlinie na potudniu oraz pdtnocy miasta wymaga
realizacji nowych obiektdw ustug spotecznych. Obecne tendencje wskazujg, ze powinny to
by¢ gtownie placéwki oswiatowe. Realizacja takich obiektéw (nowych) kosztowaé moze
ok. 30 min zt. Biorgc pod uwage dotychczasowe wydatki oraz informacje zawarte m.in.
w Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Milandwka na lata 2019-2026 po zakonhczeniu
inwestycji zwigzanych z budowq i rozbudowqg obiektdéw sportu i rekreacji oraz os$wiaty,
nalezatoby przeznaczy¢ kolejne srodki na realizacje ww. nowych funkcji ustug spotecznych.

Stopniowy rozwdj kolejnych obszardw zabudowy skutkowat bedzie zwiekszeniem wptywow
do budzetu miasta z tytutu podatkdw od osdb prawnych, od oséb fizycznych i odinnych
jednostek nieposiadajgcych osobowosci prawnej. Wptywy te umozliwiq w przysztosci
dodatkowe finansowanie obiektéw ustug publicznych oraz infrastruktury technicznej
i drogowe;j.
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7. Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe

Na potrzeby opracowania studium wykonano bilans terendw  przeznaczonych
pod zabudowe. Dokonujgc bilansu  wyznaczono maksymalne w  skali  miasta
zapotrzebowanie na nowq zabudowe (opierajgc sie na analizach ekonomicznych,
Srodowiskowych, spotecznych, prognozach demograficznych oraz  mozliwosciach
finansowych miasta) wyrazonej w ilosci uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy. Nastepnie oszacowano chtonno$¢ (rozumiang jako mozliwos$¢ lokalizowania
nowej zabudowy), potozonych na terenie miasta, obszardw o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszardw przeznaczonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe.

Do celdw obliczenia zapotrzebowania na nowq zabudowe uzyto danych statystycznych
Eurostat opartych o narodowy spis powszechny z 2011 r.103 W 2011 r. w Polsce $rednia liczba
0s6b na 1 mieszkanie wynosita 2,9 (wyzszy wskaznik odnotowano jedynie w Estonii), a srednia
powierzchnia mieszkania wynosita 75,2 m2 (przescigajac tylko Rumunie, totwe, Litwe, Estonie
i Butgarie). Co wiecej badania Eurostat wskazujg réwniez na fakt, ze w Polsce powyzej
40% gospodarstw domowych zyje w przeludnionych mieszkaniach. W zwigzku z powyzszym
zatozono, ze w 2050 r. wskazniki w Milandwku osiggng: Sredniqg liczbe oséb na 1 mieszkanie
réwng Sredniej dla Unii Europejskiej (2,1 0s.) oraz Srednig powierzchnie uzytkowg mieszkania
réwng Sredniej dla Unii Europejskiej (96 m2).

Za pomocg dokonanych obliczen sformutowano zapotrzebowanie na powierzchnie
uzytkowqg mieszkan w 2050 r. o wartosci 847 908 m2 dla liczby ludnosci, jakg wskazata
prognoza oparta na danych dla Milandwka z ostatnich 17 lat i o wartosci 913 462 m2
dla liczby ludnosci, jakg wskazata prognoza oparta o prognoze dla powiatu grodziskiego.
Po uwzglednieniu wynikajgcej z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
.hiepewnosci procesdw rozwojowych wyrazajgcej sie mozliwosciq zwiekszenia
zapotrzebowania w stosunku do analiz”'%4 zapotrzebowanie w 2050 r. bedzie wynosi¢
1102 281 m? dla liczby ludnosci, jakg wskazata prognoza oparta na danych dla Milandwka
i1187 501 m? dla liczby ludnosci, jakg wskazata prognoza oparta na danych dla powiatu
grodziskiego.

103 Dobkowska Anna 2018 Ocena warunkdw mieszkaniowych. Jak daleko naszym mieszkaniom
do Europy?2[w:] Locja budowlana.pl [online] https://www.locja.pl/raport-rynkowy/ocena-warunkow-
mieszkaniowych-jak-daleko-naszym-mieszkaniom-do-europy,135; Dobkowska Anna 2018 Powierzchnia
mieszkania w Polsce ponizej sredniej UE [w:] Locja budowlana.pl [online] https://www.locja.pl/raport-
rynkowy/powierzchnia-mieszkania-w-polsce-ponizej-sredniej-w-ue, 110

104 art. 10 ust. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.).
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Tab. 24 ZIapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w perspekiywie 30 lat
(zrédto: opracowanie wtasne)

Wg prognozy Wg prognozy
d opartej o dane dla opartej o prognoze
ane o~ .
Milanowka dla powiatu
z ostatnich 17 lat grodziskiego
Liczba ludnosci w 2050 r. 18 548 19 982
Zatozona srednia liczba oséb na 1 mieszkanie w 2050 r. 2,1
Zatozona srednia pow. uzytk. mieszkania w 2050 r. [m?2] 96
Liczba mieszkan w 2050 r. 8 832 9515
Zapotrzebowanie na pow. uzytk. mieszkan [m2] 847 908 913 462
Zapotrzebowanie na pow. uzytk. mieszkan zwiekszone
o 30% [m?] 1102 281 1187 501

Standardy projektowe nie okredlajg maksymalnego zapotrzebowania na nowq zabudowe
ustugowq, a wskazniki urbanistyczne nie pozwalajg okredlic maksymalnego na nig
zapotrzebowania. llos¢ ustug uzalezniona jest od uwarunkowan lokalnych, w tym od potrzeb
mieszkancow i polityki rozwoju gminy, a takze od dostepnosdci komunikacyjnej - duze obiekty
ustugowe koncentrujg sie zwykle w migjscach dobrze skomunikowanych (weztach
komunikacyjnych).

Zatozono, ze analizy i obliczenia dotyczgce powierzchni uzytkowej ustug odniesione bedq
do danych dotyczgcych powierzchni uzytkowe] budynkdw niemieszkalnych, gdyz wérdd nich,
na terenie miasta, przewazajg wtasnie obiekty ustugowe, a w miescie nie planuje sie rozwoju
funkciji produkcyjnej. Prébe oszacowania zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowq ustug,
oparto o zatozenie, ze powierzchnia uzytkowa budynkdw niemieszkalnych oddawanych
do uzytkowania bedzie proporcjonalna do wzrostu liczby ludnosci. Wedtug prognozy opartej
o dane dla Milanéwka z ostatnich 17 lat w 2050 r. zapotrzebowanie na nowq powierzchnie
uzytkowqg budynkéw ustugowych wyniesie 118 336 m2, natomiast wedtug prognozy opartej
o prognoze dla powiatu grodziskiego 200 314 m2. Biorgc pod uwage niepewnosé procesow
rozwojowych, zwiekszone o 30% zapotrzebowanie wyniesie od 153 837 m? wedtug prognozy
opartej o dane dla Milandwka z ostatnich 17 lat do 260 408 m? wedtug prognozy opartej
o prognoze dla powiatu grodziskiego. Przy uwzglednieniu innych wskaznikdw m.in. wyzej
wspomnianych czynnikdw niemierzalnych mozna stwierdzi¢, ze potrzeba moze by¢ wyzsza
lub nizsza niz ponizsze wyliczenia oparte na jednym wskazniku. Nalezy rowniez zwrdci¢ uwage
na to, ze duza czes¢ mieszkahcoHw Milandwka prowadzi firme w miejscu zamieszkania,
np. wygospodarowujgc na ten cel pomieszczenie w budynku mieszkalnym. Szacuje sie, ze
w przysztosci tendencje bedq podobne. Wg obowigzujgcego prawa, 30% powierzchni
budynku mieszkalnego jednorodzinnego moze by¢ zajeta pod lokal uzytkowy bez zmiany
funkciji budynku.

195 Strona




UNKOW

TUD R
IAGOSPODAROW EGO MIASTA MILANOWKA

Tab. 25 Zapotrzebowanie na nowq zabudowe ustugowqg w perspektywie 30 lat (zrédto: opracowanie
wiasne)

Wg prognozy opartej o Wg prognozy opartej
dane dane dla Milanéwka o prognoze dla
z ostatnich 15 lat powiatu grodziskiego |
Wzrost liczby ludnosci w latach 2003-2020 1110

Powierzchnia nowych i rozbudowywanych

oddanych do uzytkowania budynkéw 48 812

niemieszkalnych w podziale na funkcje budynkéw
w latach 2005-2020 [m?]

Wzrost liczby ludnosci w latach 2020-2050 2 070 3 504

Zapotrzebowanie na pow. uzytk. budynkow
ustugowych [m?] 118 336 200 314

Zapotrzebowanie na pow. uzytk. budynkow
ustugowych zwiekszone o 30% [m?] 153 837 260 408

Ponadto, biorgc pod uwage prognozowangq liczbe mieszkahcodw i lokalizacje obszardw
mozliwych do zabudowy mieszkaniowej (juz cze$ciowo zabudowujgcych sie), a takze
rozmieszczenie istniejgcych szkét szczegdlng uwage zwraca sie na potrzebe lokalizacji
nowych osrodkdéw edukacyjnych, zwtaszcza w rejonach pétnocnym i potudniowym miasta.

Na podstawie inwentaryzacji funkcjonalnej wyznaczono obszary o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, ktérych ksztatt i lokalizacje obrazuje rys. nr 47.
Przyjeto, ze sq to ,,0obszary o skupionej zabudowie mieszkaniowej i mieszkaniowo — ustugowej
majgcej dostep do drdég publicznych | wyposazonych w niezbedng infrastrukture
komunikacyjng i fechniczng (drogi, wodociqg, kanalizacje), z terenami tej infrastruktury oraz
z terenami infrastruktury spotecznej i innych ustug o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym oraz
przestrzeniami publicznymi, a takze z terenami o funkcji produkcyjnej, magazynowej
i sktadowej - z zastrzezeniem, ze wszystkie te tereny sqg potozone w obrebie (wewngtrz)
takiego obszaru, bgdz bezposrednio sgsiadujg z terenami zabudowanymi wchodzgcymi
w jego sktad. W obrebie tych obszarébw mogqg wystepowaé obiekty i tereny objete ochrong
lub wskazane do ochrony jako cenne zasoby dziedzictwa kulturowego i historycznego,
a takze tereny zdegradowane wymagajgce przeksztatcehn. Obszary te mogg obejmowad
niewielkie luki w zabudowie, jesli majg dostep do komunikacji i infrastruktury technicznej”10s,
To jednocze$nie rejony wyraznie odczytywalne w uktadzie przestrzennym miasta
z uksztattowanym uktadem ulic wyznaczajgcych kwartaty zabudowy oraz z pierzejami
ulicznymi, w tym z ,,pierzejami zieleni”. Sg to obszary miasta zaliczone gtéwnie do uktadéw
zdefiniowanych o najwyzszych lub wysokich walorach kompozycyjnych. Obejmujg swym
zasiegiem przede wszystkim zabytkowqg cze$¢ miasta, ale réwniez obszary przylegte, w tym
objete historycznymi planami parcelacyjnymi.

105 Niskoemisyjno$¢ i prognozowanie zapotrzebowania na tereny w planowaniu przestrzennym -
szkolenia dla gminnych stuzb planistycznych™ - materiaty szkoleniowe dla pracownikéw administraciji
samorzgdowej z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego, Fundacja Rozwoju
Demokraciji Lokalnej, Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa.
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Rys. 45 Wyznaczone obszary o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
na tle dzielnic miasta (Zrédto: opracowanie wiasne)

e

i

- granica administracyjna miasta Milandwka

= granica dzielnicy

obszar o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji urbanistycznej (stuzgcej takze wyznaczeniu
na rysunku Uwarunkowan Zagospodarowania Przestrzennego funkcji i uzytkowania terendw)
wyznaczono tereny niezabudowane i jednocze$nie mozliwe do zabudowania w przysztosci.
Byty to tereny zieleni otwartej, tereny niezagospodarowane w tkance miejskiej oraz niewielkie
tereny laséw w tkance miegjskiej lub z wieloletniq presjg inwestycyjng (np. tereny Polesia).
Tymsamym, w anadlizie terendw niezabudowanych imozliwych do zabudowania
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w przysztosSci nie wzieto pod uwage terendw parkdw i skwerdw, duzych komplekséw lesnych,
terendw sportu, terendéw ogroddw dziatkowych i cmentarza.

Zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pierwszym
etapem analizy jest obliczenie chtonnosci obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej. W przypadku Milanédwka obszary o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonaln