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I. ANALIZA DOTYCZĄCA ZASADNOŚCI PRZYSTĄPIENIA DO 

SPORZĄDZANIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA 

PRZESTRZENNEGO TERENU PRZY UL. SPACEROWEJ 4 I UL. PASIECZNEJ 

8A W MILANÓWKU 

1. Położenie, sytuacja prawna i własnościowa 

Obszar objęty analizą - sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

terenu przy ul. Spacerowej 4 i ul. Pasiecznej 8a w Milanówku położony jest na działkach nr 

ewidencyjny 22/1, 30/3, 30/2, 30/1, 30/4, 38/5 (obręb 05-20) w centralnej części miasta.  

 
Lokalizacja obszaru objętego analizą na tle granic miasta 

Zgodnie z informacjami zawartymi w ewidencji gruntów i budynków analizowany teren to 

działki o łącznej powierzchni 0,6842 ha. Dz. ew. nr 30/3 i 22/1 są w posiadaniu samoistnym 

Gminy Miasta Milanówek. Dz. ew. nr 30/4 jest własnością Skarbu Państwa, a jako 

użytkownik wieczysty jest wpisana Gmina Miasto Milanówek. Dz. ew. nr 38/5 również 

stanowi własność Skarbu Państwa, zaś użytkownikami wieczystymi są osoby prywatne. 

Działka ta jest w zarządzie Gminy Miasta Milanówek. Dz. ew. nr 30/1  jest własnością firmy 

„Andrea”, a dz. ew. nr 30/2 stanowi własność prywatną. 
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Na działkach występują następujące użytki 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 łącznej powierzchni 

zabudowy 1504 m2.  

Dz. ew. nr 30/1 jest zabudowana jednym budynkiem biurowym oraz budynkiem 

przemysłowym o łącznej powierzchni zabudowy 1236 m2.    

 

 
Lokalizacja obszaru objętego analizą na tle ortofotomapy (źródło: https://milanowek.e-mapa.net/) 

 

      

Lokalizacja obszaru objętego analizą na tle informacji z mapy zasadniczej i ewidencyjnej  

(źródło: https://grodzisk.geoportal2.pl/) 

 

https://milanowek.e-mapa.net/
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Cały obszar planu położony jest w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu 

(tzw. WOChK) został on ustanowiony na mocy Rozporządzenia 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 województwa warszawskiego. 

Aktualnie obowiązującym aktem prawnym jest Rozporządzenie 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 obowiązuje szereg zakazów i ograniczeń w zagospodarowaniu 

terenów, w tym m.in.:  

 realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko 

w rozumieniu przepisów ustawy z dnia 3 października 2008r. o udostępnianiu 

informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie 

środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko(przyjmuje się, iż w świetle 

obecnych przepisów zapis ten dotyczy przedsięwzięć mogących zawsze znacząco 

oddziaływać na środowisko), 

 wykonywania prac ziemnych trwale zniekształcających rzeźbę terenu, z wyjątkiem 

prac związanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciw osuwiskowym 

lub utrzymaniem, budową, odbudową, naprawą lub remontem urządzeń wodnych, 

 dokonywania zmian stosunków wodnych, jeżeli służą innym celom niż ochrona 

przyrody lub zrównoważone wykorzystanie użytków rolnych i leśnych oraz racjonalna 

gospodarka wodna lub rybacka, 

 pozostawianie drzew o charakterze pomnikowym, przestojów, drzew dziuplastych. 

Analizowany teren znajduje się na terenie objętym ochroną w formie wpisu do rejestru 

zabytków – na obszarze zespołu urbanistyczno-krajobrazowego miasta (nr wpisu do rejestru - 

A-1319). Obszar ten został objęty ochroną decyzją z dnia 8 stycznia 1988 roku. Układ należy 

do cennych zabytków z zakresu historycznych założeń urbanistycznych rozwoju letnisk 

z początku XX wieku. W uzasadnieniu do decyzji w sprawie wpisania do rejestru zabytków 

zapisano, że odznacza się on swobodnym układem ulic, skalą zabudowy, charakterem 

elewacji i dachu, a przede wszystkim ogólna harmonią przyrody i zabudowy. 

Sytuacja planistyczna - obowiązujący miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 

Obszar analizy jest objęty ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

strefy ochrony konserwatorskiej w Milanówku uchwalonego uchwałą nr 201/LVIII/98 Rady 

Miasta Milanówka z dnia 16 czerwca 1998 roku.  
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Lokalizacja obszaru objętego analizą na tle obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego strefy ochrony konserwatorskiej w Milanówku 

Plan nakazuje utrzymanie następujących wysokości nowoprojektowanych 

i przekształcanych budynków: 

1) przy stropodachach - 9 m, 

2) przy dachach połaciowych – do 12 m do poziomu kalenicy /dwie kondygnacje 

nadziemne w elewacji. 

Ponadto działka położona jest w strefie II co oznacza, że: 

1) przy podziale terenu obowiązuje ustalenie następująca minimalna wielkość 

działki – 2500 m2; 

2) następujący maksymalny wskaźnik zabudowy – 15%; 

3) plan nakazuje zachowanie w formie powierzchni biologicznie i ekologicznie 

czynnej, tzn. zazielenionej /tj. niezabudowanej, nieutwardzonej, czy tez 

zdegradowanej do roli klepiska/ następujących części powierzchni działek – 50% 

powierzchni działek. 

Porównując istniejące wskaźniki zagospodarowania oraz te określone w obowiązującym 

miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego okazuje się, że wskaźnik powierzchni 

zabudowy jest przekroczony. Sytuacja taka powoduje, że na terenie, gdzie znajduje się 

budynek Urzędu Miasta oraz firma Andrea możliwa jest realizacja wyłącznie prac 

budowlanych związanych z remontem, czy przebudową istniejących budynków. Niemożliwa 

jest natomiast zmiana kształtu budynków. 

2. Wnioski o zmianę planu   
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Właściciel firmy Andrea zawnioskował o zmianę miejscowego panu zagospodarowania 

przestrzennego, z uwagi na to, że budynek zakładu produkcyjnego przekracza parametry 

określone w planie i w związku z tym otrzymał z Powiatowego Nadzoru Budowlanego 

decyzję nakazującą rozbiórkę obiektu. Firma obecnie zatrudnia około 50 osób, z czego wiele 

z nich są to osoby z niepełnosprawnościami. Rozbiórka części budynku uniemożliwi 

zakładowi produkcję i w związku z tym jego pracownicy narażeni są na utratę pracy. 

Budynek Urzędu Miasta  również przekracza parametry mpzp, co uniemożliwia zmianę 

kształtu istniejącego budynku. Obecny budynek C został zaadaptowany na potrzeby urzędu z 

budynku produkcyjno-biurowego. Budynek wymaga remontu oraz przebudowy i zmiany jego 

kształtu, ponieważ obecnie jest on niefunkcjonalny i niezbyt przyjazny w zakresie obsługi 

mieszkańców, zwłaszcza ludzi starszych lub niepełnosprawnych. Z uwagi na kształt budynku, 

jego przestrzenie nie mogą być wykorzystane optymalnie. 

3. Zasadność przystąpienia do sporządzania miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego 

W związku z powyższym 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 

się za zasadne przystąpienie do sporządzenia planu miejscowego dla terenu przy ul. 

Spacerowej 4 i ul. Pasiecznej 8a. 
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II. ANALIZA STOPNIA ZGODNOŚCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIĄZAŃ  

W PLANIE Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW 

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA MILANÓWKA 

 

Na terenie miasta obowiązuje obecnie Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Miasta Milanówka przyjęte uchwałą Nr 195/LV/98 Rady Miasta Milanówka 

z dnia 10 marca 1998 r. 

 

1. Ustalenia Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta 

Milanówka dla analizowanego obszaru:  

1) Analizowany obszar położony jest w Studium na „terenach zurbanizowanych 

i przeznaczonych do urbanizacji w planie ogólnym miasta, na których polityka 

przestrzenna powinna być prowadzona zgodnie z tym planem”. 

2) W Studium „Uznaje się rozwój terenów budowlanych ograniczony do terenów 

wyznaczonych w planie ogólnym miasta”. 

 

 

 

Lokalizacja obszaru objętego analizą na tle obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego Miasta Milanówka 



 
8 

2. Ustalenia Miejscowego Planu Ogólnego Zagospodarowania Przestrzennego Miasta 

Milanówka z 1992 r. (tzw. Planu Ogólnego) – plan nieobowiązujący:  

1) Analizowany obszar położony jest w Planie Ogólnym na terenie A-35MNL. 

Wybrane ustalenia: 

2) „teren zabudowy indywidualnej na działkach o charakterze leśno-parkowym. 

Strefa ochrony konserwatorskiej.”. 

3) Plan dopuszcza „zainwestowanie o charakterze nieuciążliwym, związanym z obsługą 

lokalną ludności”. 

4) „Plan ustala utrzymanie leśno-parkowego charakteru miasta – w strefie ochrony 

konserwatorskiej - jako warunek obowiązkowy dotyczący nowych realizacji”.  

5) „Wysokość nowych budynków do 9 m /poza wydzielonym śródmieściem (…)/”. 

6) „W strefie ochrony konserwatorskiej ustala się zakaz podziału działek pod 

zabudowę”. 

7) Wskaźniki zabudowy ustalono tylko dla działek z budownictwem indywidualnym. 

3. Ocena zgodności przewidywanych rozwiązań z ustaleniami „Studium...”:  

Analizowany obszar położony jest w Studium na „terenach zurbanizowanych 

i przeznaczonych do urbanizacji w planie ogólnym miasta”. Studium nie wskazuje 

wprost przeznaczenia terenu, zawiera jednak zapis, że na terenach tych „polityka 

przestrzenna powinna być prowadzona zgodnie z planem ogólnym miasta”. Plan ogólny 

z 1992 roku jest dokumentem obecnie nieobowiązującym. Zgodnie z jego ustaleniami na 

analizowanym terenie (jednostki - A-35MNL) wskazywał przeznaczenie pod „teren 

zabudowy indywidualnej na działkach o charakterze leśno-parkowym” dopuszczając 

jednocześnie „zainwestowanie o charakterze nieuciążliwym, związanym z obsługą 

lokalną ludności”. 

W związku z powyższym oraz na podstawie 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.) 

przewidywane rozwiązania – teren usług publicznych (szkoła podstawowa) – uznaje się za 

zgodne z obowiązującym obecnie Studium.  

 

III. ANALIZA NIEZBĘDNEGO ZAKRESU PRAC PLANISTYCZNYCH 

SPORZĄDZENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA 

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

 

Zgodnie z art. 14 ust. 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 Milanówku będzie sporządzony zgodnie z zakresem określonym w art. 

15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. oraz 

Rozporządzeniem 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 Milanówku dotyczy działek ewidencyjnych nr 30/4, 

30/3, 22/1, 38/5, 30/1, 30/2  (obręb 05-20). 

3) W zakresie prac nad planem miejscowym przewiduje się ustalenie przeznaczenia 

związanego z budową, przebudową, częściową rozbiórką i utrzymywaniem pomieszczeń 

dla Urzędu Miasta Milanówka ora Biblioteki Publicznej, które w rozumieniu ustawy o 
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gospodarce nieruchomościami są celem publicznym. Ponadto przewiduje się ustalenie 

nowych wskaźników zagospodarowania przestrzennego umożliwiających działalność 

firmy produkcyjnej Andrea, znajdującej się na działce ewidencyjnej nr 30/1, a tym samym 

zachowania miejsc pracy osób obecnie tam pracujących. 

4) Przewidywane rozwiązania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu 

przy ul. Spacerowej 4 u ul. Pasiecznej 8a w Milanówku uznaje się za zgodne z 

obowiązującym obecnie Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Miasta Milanówka. 

IV. ZASADNOŚĆ PRZYSTĄPIENIA DO SPORZĄDZANIA MIEJSCOWEGO 

PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU SZKOŁY 

PODSTAWOWEJ NR 2 IM. ARMII KRAJOWEJ PRZY UL. LITERACKIEJ W 

MILANÓWKU 
 

Po przeprowadzeniu analizy dotyczącej uwarunkowań stanu istniejącego, obowiązujących 

ustaleń planistycznych, przepisów o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz 

innych przepisów należy stwierdzić, że przystąpienie do sporządzenia miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul. Spacerowej 4 i ul Pasiecznej 8a jest 

uzasadnione. Uchwalenie planu umożliwi przebudowę istniejącego budynku C Urzędu 

Miejskiego w Milanówku oraz Biblioteki Publicznej, a tym poprawi jakość obsługi 

mieszkańców i pozwoli pomieści rozrastający się księgozbiór biblioteki. Pozwoli także ocalić 

miejsca pracy wielu mieszkańców Milanówka.  

          


