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1.

ANALIZA DOTYCZACA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO
SPORZADZANIA  MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO TERENU PRZY UL. SPACEROWEJ 4 | UL. PASIECZNEJ
8A W MILANOWKU

Polozenie, sytuacja prawna i wlasnosciowa

Obszar objety analizg - sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu przy ul. Spacerowej 4 i ul. Pasiecznej 8a w Milanéwku potozony jest na dziatkach nr
ewidencyjny 22/1, 30/3, 30/2, 30/1, 30/4, 38/5 (obreb 05-20) w centralnej czesci miasta.

Lokalizacja obszaru objetego analizq na tle granic miasta

Zgodnie z informacjami zawartymi w ewidencji gruntow i budynkow analizowany teren to
dziatki 0 tacznej powierzchni 0,6842 ha. Dz. ew. nr 30/3 i 22/1 sg w posiadaniu samoistnym
Gminy Miasta Milanéwek. Dz. ew. nr 30/4 jest wiasno$cig Skarbu Panstwa, a jako
uzytkownik wieczysty jest wpisana Gmina Miasto Milanowek. Dz. ew. nr 38/5 réwniez
stanowi wlasnos¢ Skarbu Panstwa, za§ uzytkownikami wieczystymi sga osoby prywatne.
Dzialka ta jest w zarzadzie Gminy Miasta Milanowek. Dz. ew. nr 30/1 jest wlasnoscig firmy
»Andrea”, a dz. ew. nr 30/2 stanowi wtasnos$¢ prywatna.



Na dziatkach wystepujg nastepujace uzytki gruntowe: dz. ew. nr 30/2, 30/1, 30/4 — Ba; dz.
ew. nr 30/3, 22/1, 38/5 —dr.

Dz. ew. nr 30/4 jest zabudowana trzema budynkami niemieszkalnymi o lacznej powierzchni
zabudowy 1504 m2.

Dz. ew. nr 30/1 jest zabudowana jednym budynkiem biurowym oraz budynkiem
przemystowym o tacznej powierzchni zabudowy 1236 m2.
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Lokalizacja obszaru objetego analizq na tle informacji z mapy zasadniczej i ewidencyjnej
(Zrédlo: https://grodzisk.geoportal2.pl/)


https://milanowek.e-mapa.net/

Caly obszar planu polozony jest w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu
(tzw. WOChK) zostal on ustanowiony na mocy Rozporzadzenia Nr 117 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 29 sierpnia 1997 r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 43 poz. 149,
nowelizacja Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 93 poz. 911 z dnia 3 sierpnia 2000 r.) w sprawie
utworzenia obszaru chronionego krajobrazu na terenie wojewddztwa warszawskiego.
Aktualnie obowigzujagcym aktem prawnym jest Rozporzadzenie 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.) Na Warszawskim Obszarze
Chronionego Krajobrazu obowigzuje szereg zakazoéw i ograniczen w zagospodarowaniu
terenéw, w tym m.in.:

— realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na S$rodowisko
W rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko(przyjmuje si¢, iz w Swietle
obecnych przepiséw zapis ten dotyczy przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko),

— wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem
prac zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciw osuwiskowym
lub utrzymaniem, budowa, odbudowa, naprawg lub remontem urzadzen wodnych,

— dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli sluza innym celom niz ochrona
przyrody lub zrownowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesSnych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka,

— pozostawianie drzew o charakterze pomnikowym, przestojow, drzew dziuplastych.

Analizowany teren znajduje si¢ na terenie objetym ochrong w formie wpisu do rejestru
zabytkow — na obszarze zespotu urbanistyczno-krajobrazowego miasta (nr wpisu do rejestru -
A-1319). Obszar ten zostat objety ochrona decyzja z dnia 8 stycznia 1988 roku. Uktad nalezy
do cennych zabytkow z zakresu historycznych zalozen urbanistycznych rozwoju letnisk
z poczatku XX wieku. W uzasadnieniu do decyzji w sprawie wpisania do rejestru zabytkow
zapisano, ze odznacza si¢ On swobodnym ukiadem ulic, skalg zabudowy, charakterem
elewacji i dachu, a przede wszystkim ogélna harmoniq przyrody i zabudowy.

Sytuacja planistyczna - obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Obszar analizy jest objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
strefy ochrony konserwatorskiej w Milanowku uchwalonego uchwata nr 201/LVI111/98 Rady
Miasta Milanéwka z dnia 16 czerwca 1998 roku.



Lokalizacja obszaru objetego analizq na tle obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego strefy ochrony konserwatorskiej w Milanowku

Plan  nakazuje  utrzymanie nastgpujacych  wysokosci  nowoprojektowanych
i przeksztatcanych budynkow:

1) przy stropodachach - 9 m,

2) przy dachach potaciowych — do 12 m do poziomu kalenicy /dwie kondygnacje
nadziemne w elewacji.

Ponadto dziatka potozona jest w strefie Il co oznacza, ze:

1) przy podziale terenu obowigzuje ustalenie nastepujgca minimalna wielkosé
dziatki — 2500 m?;

2) nastepujgcy maksymalny wskaznik zabudowy — 15%;

3) plan nakazuje zachowanie w formie powierzchni biologicznie i ekologicznie
czynnej, tzn. zazielenionej /tj. niezabudowanej, nieutwardzonej, czy tez
zdegradowanej do roli klepiska/ nastepujgcych czesci powierzchni dziatek — 50%
powierzchni dzialek.

Poréwnujac istniejace wskazniki zagospodarowania oraz te okreslone w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego okazuje si¢, ze wskaznik powierzchni
zabudowy jest przekroczony. Sytuacja taka powoduje, ze na terenie, gdzie znajduje sig
budynek Urzedu Miasta oraz firma Andrea mozliwa jest realizacja wylacznie prac
budowlanych zwigzanych z remontem, czy przebudows istniejacych budynkow. Niemozliwa
jest natomiast zmiana ksztaltu budynkow.

2.  Wnhioski o zmiane planu



Wiasciciel firmy Andrea zawnioskowal o zmian¢ miejscowego panu zagospodarowania
przestrzennego, z uwagi na to, ze budynek zaktadu produkcyjnego przekracza parametry
okreslone w planie i w zwigzku z tym otrzymat z Powiatowego Nadzoru Budowlanego
decyzje nakazujacg rozbiorke obiektu. Firma obecnie zatrudnia okoto 50 osob, z czego wiele
z nich s3 to osoby z niepelnosprawnosciami. Rozbidrka cze$ci budynku uniemozliwi
zaktadowi produkcje i w zwigzku z tym jego pracownicy narazeni sg na utrate pracy.

Budynek Urzedu Miasta rdwniez przekracza parametry mpzp, co uniemozliwia zmiang
ksztattu istniejacego budynku. Obecny budynek C zostal zaadaptowany na potrzeby urzedu z
budynku produkcyjno-biurowego. Budynek wymaga remontu oraz przebudowy i zmiany jego
ksztattu, poniewaz obecnie jest on niefunkcjonalny 1 niezbyt przyjazny w zakresie obstugi
mieszkancow, zwlaszcza ludzi starszych lub niepetnosprawnych. Z uwagi na ksztalt budynku,
jego przestrzenie nie mogg by¢ wykorzystane optymalnie.

3. Zasadnos$¢ przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

W zwigzku z powyzszym stosownie do art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) uznaje
si¢ za zasadne przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego dla terenu przy ul.
Spacerowej 4 i ul. Pasiecznej 8a.



Il. ANALIZA STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN
W PLANIE Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA MILANOWKA

Na terenie miasta obowigzuje obecnie Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Milanowka przyjete uchwatg Nr 195/LV/98 Rady Miasta Milanéwka
z dnia 10 marca 1998 r.

1. Ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Milan6éwka dla analizowanego obszaru:

1) Analizowany obszar potozony jest w Studium na , terenach zurbanizowanych
i przeznaczonych do urbanizacji w planie ogélnym miasta, na ktorych polityka
przestrzenna powinna by¢ prowadzona zgodnie z tym planem”.

2) W Studium ,, Uznaje sie¢ rozwoj terenow budowlanych ograniczony do terenow
wyznaczonych w planie ogolnym miasta”.
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Lokalizacja obszaru objetego analizq na tle obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Milanowka



2. Ustalenia Miejscowego Planu Ogoélnego Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Milanowka z 1992 r. (tzw. Planu Ogolnego) — plan nieobowigzujacy:

1) Analizowany obszar potozony jest w Planie Ogoélnym na terenie A-35MNL.
Wybrane ustalenia:

2) ,teren zabudowy indywidualnej na dziatkach o charakterze lesno-parkowym.
Strefa ochrony konserwatorskiej. ”.

3) Plan dopuszcza ,,zainwestowanie o charakterze nieucigzliwym, zwigzanym z obstugg
lokalng ludnosci”.

4) ,,Plan ustala utrzymanie lesno-parkowego charakteru miasta — w strefie ochrony
konserwatorskiej - jako warunek obowigzkowy dotyczqcy nowych realizacji” .

5) ,, Wysokos¢ nowych budynkow do 9 m /poza wydzielonym srédmiesciem (...)/".

6) , W strefie ochrony konserwatorskiej ustala si¢ zakaz podziatu dzialek pod
zabudowe”.

7) Wskazniki zabudowy ustalono tylko dla dziatek z budownictwem indywidualnym.

3. Ocena zgodnoSci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami ,,Studium...”:

Analizowany obszar potozony jest w Studium na ,terenach zurbanizowanych
| przeznaczonych do urbanizacji w planie ogélnym miasta”. Studium nie wskazuje
wprost przeznaczenia terenu, zawiera jednak zapis, Zze na terenach tych ,, polityka
przestrzenna powinna by¢ prowadzona zgodnie z planem ogolnym miasta”. Plan ogolny
z 1992 roku jest dokumentem obecnie nicobowigzujagcym. Zgodnie z jego ustaleniami na
analizowanym terenie (jednostki - A-35MNL) wskazywal przeznaczenie pod ,teren
zabudowy indywidualnej na dziatkach o charakterze lesno-parkowym” dopuszczajac
jednoczesénie ,,zainwestowanie o charakterze nieucigiliwym, zwigzanym 7 obstugg
lokalng ludnosci”.

W zwiazku z powyzszym oraz na podstawie art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.)
przewidywane rozwigzania — teren ustug publicznych (szkota podstawowa) — uznaje si¢ za
zgodne z obowigzujacym obecnie Studium.

I11. ANALIZA  NIEZBEDNEGO ZAKRESU PRAC PLANISTYCZNYCH
SPORZADZENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA

PRZESTRZENNEGO TERENU przy ul. Spacerowej 4 i ul. Pasiecznej 8a

Zgodnie z art. 14 wust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.) ustalono:

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul. Spacerowej 4 i ul.
Pasiecznej 8a w Milanowku bedzie sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art.
15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. oraz
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2) Zakres terytorialny miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul.
Spacerowej 4 i ul. Pasiecznej 8a w Milanoéwku dotyczy dziatek ewidencyjnych nr 30/4,
30/3, 22/1, 38/5, 30/1, 30/2 (obreb 05-20).

3) W zakresie prac nad planem miejscowym przewiduje si¢ ustalenie przeznaczenia
zwigzanego z budowa, przebudowa, czgSciowa rozbidrka i utrzymywaniem pomieszczen
dla Urzedu Miasta Milanéwka ora Biblioteki Publicznej, ktére w rozumieniu ustawy o



gospodarce nieruchomosciami sg celem publicznym. Ponadto przewiduje si¢ ustalenie
nowych wskaznikow zagospodarowania przestrzennego umozliwiajacych dziatalnosé
firmy produkcyjnej Andrea, znajdujacej si¢ na dziatce ewidencyjnej nr 30/1, a tym samym
zachowania miejsc pracy osob obecnie tam pracujacych.

4) Przewidywane rozwigzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
przy ul. Spacerowej 4 u ul. Pasiecznej 8a w Milanowku uznaje si¢ za zgodne z
obowigzujacym obecnie Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Milanowka.

IV. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU SZKOLY
PODSTAWOWEJ NR 2 IM. ARMII KRAJOWEJ PRZY UL. LITERACKIEJ W
MILANOWKU

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejacego, obowigzujacych
ustalen planistycznych, przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oOraz
innych przepiséw nalezy stwierdzi¢, ze przystgpienie do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul. Spacerowej 4 i ul Pasiecznej 8a jest
uzasadnione. Uchwalenie planu umozliwi przebudowe istniejacego budynku C Urzedu
Miejskiego w Milanowku oraz Biblioteki Publicznej, a tym poprawi jako$¢ obstugi
mieszkancow 1 pozwoli pomiesci rozrastajacy si¢ ksiggozbidr biblioteki. Pozwoli takze ocali¢
miejsca pracy wielu mieszkancow Milanowka.



