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PP.6721.2.2019.KZ
UZASADNIENIE

do projektu uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu ,Wiatraczna - w rejonie ulic: Cichej i Promyka” w Milanéwku

na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503).

Zgodnie z podjetg uchwata Nr 121/XI/19 Rady Miasta Milandéwka z dnia 17 pazdziernika 2019 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
.Wiatraczna - w rejonie ulic: Cichej i Promyka” w Milanéwku.

Obszar objety projektem planu miejscowego zajmuje powierzchnie ok. 2,13 ha i jest to teren potozony
we wschodniej czes$ci miasta w kwartale ulic Wiatracznej, Cichej i Uroczej oraz projektowanej drogi
potozonej pomiedzy ulicami Promyka i Cichg. Wiekszos¢ dziatek potozonych w obszarze opracowania
jest whasnoscig oséb fizycznych jedynie wybrane dziatki drogowe sg gruntami komunalnymi.

Zgodnie z informacjami zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkdéw analizowany teren obejmuje
nastepujace uzytki gruntowe RVI, LzrVI, LsVI oraz dr. Na analizowanym obszarze wystepuja grunty
lesne, ktore w 2003 r. uzyskaty zgode Wojewody Mazowieckiego na zmiane przeznaczenia na cele inne
niz lesne, czy rolnicze. Na obszarze objetym projektem planu nie wystepuja budynki, jednak czesé
terenu podzielona jest na dziatki przygotowane do realizacji zabudowy, a na terenach sasiednich
powstaja budynki mieszkalne jednorodzinne.

Caty obszar planu potozony jest w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu (tzw. WOChK).

Na obszarze objetym planem obowigzywat (od 2003 do poczatku 2018 r.) miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego tzw.: ,plan Wiatraczna-1" uchwalony uchwatg nr 56/VII[/03 Rady
Miasta Milanéwka z dnia 17 czerwca 2003 r. w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu ,Wiatraczna-1" w Milanéwku, potozonego miedzy ulica
Mita, Wiatraczng, Wierzbowa, Szkolng i rowem Grudowskim oraz uchwata nr 94/X/03 Rady Miasta
Milanéwka z dnia 28 pazdziernika 2003 r. w sprawie zmian uchwaty nr 56/VI[/03 Rady Miasta
Milanéwka z dnia 17 czerwca 2003 r. w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu ,Wiatraczna-1" w Milanéwku, potozonego miedzy ulica Mita, Wiatraczna,
Wierzbowg, Szkolng i rowem Grudowskim.

Analizowany obszar w ww. planie przeznaczony byt pod ,ekstensywng zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng na dziatkach lesnych” — teren 6-MNg. oraz pod ,ekstensywna zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng” - teren 5-MN, a takze pod ukfad drég o klasie dojazdowej. Na terenach
mieszkaniowych plan ustalat m.in. mozliwos¢ realizacji zabudowy wytacznie w formie zabudowy
jednorodzinnej wolnostojacej (na terenach MNgry) lub dodatkowo blizniaczej (na terenach MN) z
dopuszczeniem lokalizacji jednego budynku mieszkalnego na dziatce. Ustalono maksymalng wysokos$¢
do 12 m oraz obowigzek zachowania minimum 70% powierzchni biologicznie czynnej, przy czym na
terenach MNg. plan ustalat, ze maksymalna powierzchnia do wytaczenia z produkgji lesnej wynosi 20%
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powierzchni dziatki (i nie wiecej niz 400 m?). Minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek
okreslono na 2000 m? na terenach MNg. oraz 1200 m? na terenach MN.

Na etapie sporzadzania planu miejscowego dla gruntéw potozonych na obszarze planu uzyskano
stosowne zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

Wyrokami Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 7 grudnia 2017 r. stwierdzono niewaznos¢
uchwat uchwalajacych ww. plan (Sygn . akt IV SA/Wa 2370/17 oraz IV SA/Wa 2371/17). Po
uprawomocnieniu sie wyrokéw stwierdzajacych niewaznos$¢ planu ,Wiatraczna-1" grunty lesne
potozone na analizowanym obszarze utracity mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na podstawie planu miejscowego. Co wiecej wystepowanie gruntdw lesnych
uniemozliwia réwniez realizacje zabudowy na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu (tzw. decyzji WZ), gdyz przeznaczenie pod zabudowe gruntéow lesnych
mozliwe jest wytacznie na skutek zmiany przeznaczenia tych gruntdow na cele nielesne, a zmiana ta jest
mozliwa wyfacznie w formie uchwalenia planu miejscowego.

Na terenie miasta obowigzuje obecnie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Milandéwka przyjete uchwata Nr 195/LV/98 Rady Miasta Milanéwka z dnia 10
marca 1998 r. W Studium analizowany obszar potozony jest na ,terenach zurbanizowanych
i przeznaczonych do urbanizacji w planie ogdlnym miasta, na ktorych polityka przestrzenna powinna
by¢ prowadzona zgodnie z tym planem”.

W wyniku realizacji ww. uchwaty zostat opracowany projekt planu miejscowego wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Ustalenia planu miejscowego okreslaja m.in.: przeznaczenie, zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego oraz zasady ksztattowania krajobrazu, a takze zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu, zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw kulturowych, zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systeméw komunikacji oraz zasady obstugi komunikacyjnej i realizacji miejsc
parkingowych, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej oraz zasady
obstugi terenu w zakresie infrastruktury technicznej, sposoby i terminy tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania, szczeg6towe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci oraz minimalna powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlane;.

Zagospodarowanie terenu, zgodnie z ustaleniami planu, przyczyni sie¢ do umozliwienia realizagji
zabudowy i przywrdcenia mozliwosci inwestycyjnych dziatek na terenach, na ktérych znajduja sie
grunty lesne, a ktére utracity mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i dla
ktorych sktadane byty wnioski o uchwalenie planu.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostata przeprowadzona w trybie art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy czym w planie
migjscowym nie umieszczono zapiséw dotyczacych terendw gérniczych oraz obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszardéw osuwania sie mas ziemnych lub krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
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wojewddztwa ze wzgledu na brak takich terenéw i obiektéw w granicach obszaru objetego

sporzadzanym planem miejscowym. Odstgpiono rowniez od okreslenia wymagan wynikajacych z

potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych ze wzgledu na brak takich przestrzeni na obszarze

opracowania. W planie nie okre$lono rowniez zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w

tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury wspdtczesnej ze wzgledu na brak takich obiektéw i

obszaréw - chronionych lub posiadajacych wysokie walory zabytkowe.

L. _Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie: linii

zabudowy, przeznaczenia terenu, wskaznikoéw zagospodarowania i parametréw ksztattowania

zabudowy oraz wymagan w zakresie kolorystyki i materiatow wykonczeniowych elewacji

i dachow budynkow;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez ustalenia dotyczace ksztattowania zabudowy

i zagospodarowania terenu oraz ochrone wartosciowej zieleni wysokiej;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami poprzez wprowadzenie:

a)

Q

9)

h)

wskazania pofozenia terenu na obszarze chronionym - Warszawskim Obszarze
Chronionego Krajobrazu,

zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko,

mozliwosci realizacji wytacznie ustug nieuciazliwych zdefiniowanych w planie jako: ustugi,
ktére zgodnie z przepisami odrebnymi nie sg zaliczane do przedsiewzie¢ potencjalnie
Znaczaco, zawsze znaczaco oddziatywujacych na srodowisko oraz ktérych dziatalnos¢ nie
powoduje przekroczenia standardéw jakosci Srodowiska poza terenem lub lokalem, do
ktérego prowadzacy dziatalnos$¢ posiada tytut prawny,

zakazu lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych
awarii, o ktérych mowa w przepisach odrebnych,

nakazu ochrony drzew i zieleni wysokiej, oznaczonych na rysunku planu jako drzewa
warto$ciowe do zachowania oraz jako zieleh do zachowania,

ustalen przeznaczajacych czes¢ gruntdw lesnych jako lasy;
klasyfikacji terenéw pod katem ochrony akustycznej, w rozumieniu przepisow odrebnych,

nakazu ochrony przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez zakaz eksploatacji instalacji
i urzadzen powodujacych wprowadzanie gazéw lub pytéw do powierza, powodujacych
przekroczenie dopuszczalnych pozioméw tych substancji okreslonych w przepisach
odrebnych z zakresu ochrony srodowiska,
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i) nakazu ochrony przed nadmiernym promieniowaniem elektromagnetycznym, w tym
ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw potozonych w sasiedztwie napowietrznej linii
elektroenergetycznej 110 kV,

j)  zasad w zakresie zaopatrzenia w ciepto z indywidualnych Zrodet ciepta zasilanych paliwami:
ciektymi, gazowymi, spalanymi w piecach niskoemisyjnych, a takze zasilanych energia
elektryczna oraz z odnawialnych zrédet energii,

k) zasad zagospodarowania wéd opadowych i roztopowych w granicach dziatki budowlane;j,
w tym przez infiltracje do gruntu lub gromadzenie w zbiornikach retencyjnych, ogrodach
deszczowych, nieckach infiltracyjnych,

I) zasady odprowadzania sciekdw bytowych do zbiorczej sieci kanalizacyjnej,
m) zakazu realizacji sktadowisk odpaddw oraz instalacji przetwarzania odpadow,

n) nakaz uwzglednienia ochrony jerzyka i innych ptakéw chronionych zgodnie z przepisami
obowigzujacymi na terenie miasta i innymi przepisami odrebnymi,

0) dopuszczenie realizacji rozwigzan stuzacych ochronie srodowiska oraz mitygacji i adaptacji
do zmian klimatu, a w szczegdlnosci takich jak: budowle i urzadzenia zwiekszajace
retencjonowanie i infiltracje wéd opadowych i roztopowych, w tym ogrodéw deszczowych,
niecek infiltracyjnych, dachéw zielonych, ogrodéw wertykalnych;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczeg6lnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r, o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami poprzez:

a) okreslenie zasad ochrony $rodowiska,

b) wprowadzenie ustalenia, ze przy realizacji nowych budynkéw oraz modernizacji zabudowy
istniejacej, a w szczegdlnosci obiektow uzytecznosci publicznej, nalezy uwzgledniac
przepisy odrebne z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami,
w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i przy zachowaniu dostepnosci
architektonicznej,

5) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

a) racjonalne  wykorzystanie istniejacych  elementéw  wyposazenia  technicznego
i zagospodarowania terenu,

b) przeznaczenie pod zabudowe terenéw wyposazonych w sieci infrastruktury technicznej,
drogi oraz w odlegtosci ok. 500 m od przystanku Warszawskiej Kolei Dojazdowe;j,

¢) uwzglednienie wnioskéw sktadanych do Urzedu Miasta, w ktérych wnoszono o
przywrdcenie mozliwosci inwestycyjnych dziatek potozonych na obszarze objetym planem;
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6) prawo wiasnosci wzieto pod uwage przez wskazanie terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej dziatek bedacych wiasnoscig oséb fizycznych i wnioskujacych o mozliwosé
zabudowy;

7) sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego sasiedztwie nie wystepujag obiekty
ani nieruchomosci uznane za niezbedne do przeznaczenia na cele obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa oraz obiekty wazne i szczegdlnie wazne dla bezpieczenstwa i obronnosci panstwa,
okredlone odrebnymi przepisami. W zwigzku z tym potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa w planie miejscowym zrealizowano poprzez ustalenia dotyczace: parametrow
i wskaznikow zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy, infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej, sposobow i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania
i uzytkowania terendw, ktére zostaty zaakceptowane przez wiasciwe organy, w tym: ochrony
granic i bezpieczenstwa panstwa;

8) potrzeby interesu publicznego oraz potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczegolnosci sieci szerokopasmowych, uwzgledniono poprzez ustalenie zasad modernizagji,
rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej, w tym przez dopuszczenie obstugi
telekomunikacyjnej i teleinformatycznej w obszarze objetym planem w systemie przewodowym i
bezprzewodowym;

9) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdéw komunikacji elektronicznej zrealizowano poprzez:

a) zamieszczenie ogtoszenia i obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego, wraz z informacjg o mozliwosci sktadania wnioskéw do przedmiotowego
planu w Biuletynie Informacji Publicznej, w prasie miejscowej oraz na tablicy ogtoszen;
Whioski, zgodnie z obwieszczeniem i ogtoszeniem Burmistrza Miasta Milanéwka, mozna
byto sktada¢ w terminie do 6 marca 2020 r.

b) wytozenie projektu planu do publicznego wgladu w dniach od ... roku do ... roku, o czym
réwniez poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej, na stronie
internetowej Urzedu oraz na tablicy ogtoszen. W trakcie wylozenia projektu planu do
publicznego wgladu, w dniu ... roku, odbyta sie dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami. Zagwarantowano mozliwo$¢ sktadania uwag do projektu
planu do dnia ... roku.

€) Zaréwno wnioski, jak i uwagi do planu mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu srodkéw
komunikacji elektronicznej;

10) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

a) zastosowanie sie do czynnosci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak réwniez na podstawie
art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informagji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
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oddziatywania na $rodowisko przeprowadzajac strategiczng ocene oddziatywania na
Srodowisko skutkéw realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

b) zapewnienie na kazdym etapie sporzadzania planu miejscowego mozliwosci zapoznania sie
z aktami sprawy w trybie dostepu do informacji publicznej;

11) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
uwzgledniono przez wskazanie zasad zaopatrzenia w wode, w tym ustalenie docelowego
zaopatrzenia wszystkich obiektéw budowlanych na obszarze planu ze zbiorczej sieci
wodociggowej, oraz wprowadzenie ustalen w zakresie zasad odprowadzania sciekow oraz wéd
opadowych i roztopowych.

Umozliwiajac sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenia oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegdlnosci:

1) projektowang strukture przestrzenng oparto o istniejacy system komunikacyjny; uwzgledniono
wystepowanie w odlegtosci ok. 500 m od obszaru objetego planem przystanku Warszawskiej
Kolei Dojazdowej, ktéra umozliwi maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako
podstawowego $rodka transportu; Realizacja ustalen planu zaktada uzupetnienie uktadu
komunikacyjnego o droge wewnetrzng i nie wymaga rozbudowy sieci publicznego transportu
zbiorowego;

2) zapewniono rozwigzania przestrzenne, utatwiajace przemieszczanie sie pieszych i rowerzystéw
poprzez umozliwienie realizacji publicznie dostepnych samorzadowych ciaggdéw pieszych,
ciggdw pieszo-jezdnych, drog dla rowerdw, sciezek rowerowych, z zastrzezeniem przepiséw
odrebnych z zakresu laséw oraz ochrony gruntéw rolnych i lesnych;

3) obszar, dla ktérego zostat sporzadzony projekt planu stanowi fragment czesciowo
zagospodarowanej struktury funkcjonalno-przestrzennej Milanéwka, a projekt dodatkowo
wprowadza uzupetnienia istniejacej struktury przestrzennej.

II. Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz oceny

aktualnosci studium i planéw miejscowych.

Ocena aktualnos$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Milanéwka oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego zostata przyjeta uchwata
Nr 418/XLIV/18 Rady Miasta Milanéwka z dnia 26 kwietnia 2018 r.

Dla obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Milanéwka przyjetego uchwata Nr 195/LV/98 Rady Miasta Milanéwka z dnia 10 marca 1998 r. w wyniku
przeprowadzonej analizy zmian stwierdzono jego nieaktualno$¢. Réwniez ocena aktualnosci studium
z 2014 r. zawierata zapisy, ze studium jest ,mocno zdezaktualizowane pod wzgledem zaréwno
uwarunkowan (rozpoznania istniejagcych zasobdw miasta) jak i wyznaczonych kierunkéw rozwoju”.
Uchwata Nr 493/XL/2014 Rada Miasta Milanéwka podjeta uchwate o przystapieniu do sporzadzenia
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i dokument ten jest obecnie
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w opracowaniu. Uchwata Nr 418/XLIV/18 Rady Miasta Milanowka z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Milanéwka
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego potwierdza zasadnos¢ kontynuacji
procedury sporzadzania Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Milanéwka oraz potrzebe sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
w zakresie wynikajacym z opracowania ,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz oceny
aktualnosci studium i planéw miejscowych”, stanowigcego Zatacznik nr 1 do ww. uchwaty.

Analiza zawiera ramowy harmonogram sporzadzania planéw miejscowych dla poszczegdlnych rejonéw
urbanistycznych. Bioragc pod uwage wyniki przeprowadzonych analiz przestrzennych, na obszarze
Milanéwka wyodrebniono 15 takich rejondw, ktére docelowo stanowi¢ powinny obszary
obowigzujacych na terenie Milanéwka planéw miejscowych. Celem jest zbudowanie od podstaw
zatozen polityki przestrzennej i docelowe pokrycie catego obszaru miasta planami miejscowymi.
Podejscie takie zaktada stopniowe wyeliminowanie plandw miejscowych o niewielkiej powierzchni
i przypadkowych lokalizacjach, na rzecz planéw miejscowych opracowywanych dla wigkszych
obszardéw, charakteryzujacych sie podobna problematyka i wymagajacych wdrozenia spojnych
rozwigzan przestrzennych. Teren objety projektem planu potozony jest w rejonie priorytetowym
(Grudéw) — do sporzadzenia planéw miejscowych w pierwszym etapie. Jak juz wspomniano
zaproponowany program sporzadzania plandw miejscowych zwigzany jest $cisle z koncepcja objecia
catego obszaru miasta planami miejscowymi. Zgodnie z analiza nie wyklucza to jednak opracowywania
plandw miejscowych innych niz przewidziano w harmonogramie, w sytuacjach uzasadnionych i dla
pilnych potrzeb w zakresie okreslonych zagadnien przestrzennych. Nalezy taka mozliwos¢ traktowad
jednak jako rozwigzanie interwencyjne — podstawa ksztattowania polityki przestrzennej na terenie
Milanéwka, powinny by¢ wyzej opisane zatozenia zwigzane z sukcesywnym opracowywaniem plandéw
miejscowych dla catego obszaru miasta. Pierwszym krokiem w tym kierunku bedzie uchwalenie
nowego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, nad ktérym prace sa
juz prowadzone.

III. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Przeprowadzona analiza skutkéw finansowych uchwalenia przedmiotowego planu miejscowego
wykazata, ze procedowany plan miejscowy moze mie¢ wptyw na finanse publiczne, w tym budzet
miasta, cho¢ ze wzgledu na gtéwny cel planu - przywrécenie mozliwosci inwestycyjnych dziatek zmiany
te nie powinny by¢ traktowane jako istotne.
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