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. ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1. Charakterystyka obszaru opracowania

Potozenie
Analiza dotyczy terenu wyznaczonego do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu przy ul. Piasta w Milandwku. Jest to teren dwdch dziatek ewidencyjnych: nr 31 i

32, w obrebie 05-15, potozonych w centralnej czesci miasta, o tacznej powierzchni ok. 0,73 ha. Dziatka
ewidencyjna nr 31 nie jest zainwestowana.

Oznaczenia

D granica obszaru objetego analiza
dot. mpzp terenu przy ul. Piasta w Milanéwku

Oznaczenia dodatkowe

m granica miasta

:] granice obrebéw geodezyjnych

Lokalizacja obszaru objetego analizg na tle granic miasta
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Uzytki gruntowe

Zgodnie z informacjami zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkdédw na obszarze objetym analiza
znajduja sie uzytki gruntowe: B - tereny mieszkaniowe (dziatka ewidencyjna nr 32) i Bp -
zurbanizowane tereny niezabudowane (dziatka ewidencyjna nr 31). Dziatki stanowia wtasnos¢ osoby
fizycznej.

Oznaczenia

D granica obszaru objetego analiza
dot. mpzp terenu przy ul. Piasta w Milanéwku

Lokalizacja rejonu objetego analizg na tle ortofotomapy (Zrédto: https.//geoportal.gov.pl/)

Ograniczenia
1) Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Caty obszar objety analiza potozony jest w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu.
WOChK zostat 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 wojewodztwa warszawskiego. Aktualnie obowigzujagcym aktem prawnym
jest Rozporzadzenie 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.) Na Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu obowiazuje szereg
zakazow i ograniczen w zagospodarowaniu terendw, w tym m.in.:
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— zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko w
rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko(przyjmuje sie, iz w $wietle obecnych przepiséw zapis ten
dotyczy przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko),

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

— zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody lub zrbwnowazone wykorzystanie uzytkdéw rolnych i lesnych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka,

— nakaz pozostawiania drzew o charakterze pomnikowym, przestojéw, drzew dziuplastych
oraz czesci drzew obumartych az do catkowitego ich rozktadu.

2) Zespdt urbanistyczno-krajobrazowy wpisany do rejestru zabytkdéw

Caty obszar objety analizg potozony jest na terenie objetym ochrong w formie wpisu do

rejestru zabytkdw — na obszarze zespotu urbanistyczno-krajobrazowego miasta (nr wpisu do

rejestru - A-1319). Obszar ten zostat objety ochrong decyzjag z dnia 8 stycznia 1988 roku. Uktad
nalezy do cennych zabytkéw z zakresu historycznych zatozen urbanistycznych rozwoju letnisk

z poczatku XX wieku. W uzasadnieniu do decyzji w sprawie wpisania do rejestru zabytkow

zapisano, ze odznacza sie on swobodnym uktadem ulic, skalg zabudowy, charakterem elewacji i

dachu, a przede wszystkim ogdélng harmonig przyrody { zabudowy.

3) Uciazliwosci akustyczne
Zgodnie z zapisami planu miejscowego caty obszar objety analiza znajduje sie w strefie
potencjalnych uciazliwosci akustycznych od linii kolejowej (w odlegtosci 100 m od torow linii
kolejowej). Zakazuje sie lokalizowania budynkéw przeznaczonych na: szpitale i domy opieki
spotecznej, budynki zwigzane ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, cele
uzdrowiskowe. Dla nowych budynkdéw mieszkalnych potozonych w obrebie strefy
potencjalnych uciazliwosci akustycznych od linii kolejowej nakazuje sie zapewnienie we
whasnym zakresie Srodkéw technicznych stuzacych skutecznej minimalizacji ucigzliwosci

akustycznych dla pomieszczen mieszkalnych.

Rejon obszaru objetego analizq
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2. Sytuacja planistyczna obszaru opracowania

Na obszarze objetym analiza obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu
,Srédmiescie” w Milandéwku uchwalony uchwata nr 528/XLIl/14 Rady Miasta Milanéwka z dnia 6
listopada 2014 roku.

Analizowany obszar potozony jest na terenach oznaczonych symbolami:

—  MWU - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowe;j,

— MNU - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej,

— U - teren zabudowy ustugowej,

— KDL - teren drogi publicznej klasy lokalnej,

— KDD - dwa tereny drog publicznych klasy dojazdowej.
Teren objety analiza przedziela jedna z drég publicznych klasy dojazdowej oznaczona symbolem
KDD11, jest to wyznaczona w obowigzujacym planie, jednak do tej pory niezrealizowana droga, faczaca
ulice Krakowska i ulice Piasta. Wyznaczono rowniez strefe potencjalnych uciazliwosci akustycznych od
linii kolejowej (w odlegtosci 100 m od toréw linii kolejowej), w ktdrej obowigzuja ograniczenia
dotyczace realizowanych funkgji ustugowych.

Oznaczenia

ngranica obszaru objetego analiza
dot. mpzp terenu przy ul. Piasta w Milanowku

Lokalizacja obszaru objetego analizg na tle obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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3. Zasadnos¢  przystapienia  do  sporzadzenia miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego

Podziat terenu jednej dziatki ewidencyjnej (nr 31) na wiele terenéw funkcjonalnych, w tym teren drogi
publicznej, ktéra do tej pory nie zostata zrealizowana, w pofaczeniu z bliskg odlegtoscia do
wyznaczonej w obowigzujacym planie i istniejacej obecnie ulicy Dworcowej, spetniajacej role tacznika
ulicy Krakowskiej i ulicy Piasta, sktania wtascicielke dziatki do wnioskowania o ustalenie dla ww. dziatki
jednej strefy planistycznej — mieszkaniowo-ustugowej, co taczy sie z likwidacja oddzielnego obszaru U
oraz drogi KDD. Skutkiem aktualnej sytuacji planistycznej jest fakt, iz dziatka ewidencyjna nr 31,
potozona w samym centrum Miasta, pozostaje niezainwestowana. Bardziej jednorodne zapisy dla jak
najwiekszej czesci terenu, z dopuszczeniem zmiany parametréw drég publicznych lub realizacji drég
wewnetrznych, w tym niewyznaczonych na rysunku planu, mogtoby umozliwi¢ zainwestowanie dziatki.
W zwiagzku z powyzszym, po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejacego,
obowiazujacych ustaled planistycznych oraz przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nalezy stwierdzi¢, Ze przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego jest
uzasadnione.

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

1. Wybrane ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Milanéwka dla obszaru opracowania

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.

Analizowany obszar potozony jest w Studium na ,terenach zurbanizowanych i przeznaczonych do
urbanizacji w planie ogélnym miasta, na ktérych polityka przestrzenna powinna by¢ prowadzona
zgodnie z tym planem”. W Studium ,uznaje sie rozwdj terendw budowlanych ograniczony do terenéw
wyznaczonych w planie ogdlnym miasta”. Dodatkowo ,[kierunki rozwoju] musza by¢ urealniane
poprzez odniesienia do uwarunkowan rozwoju okreslajagcych optymalne mozliwosci i ograniczenia
wynikajgce ze stanu istniejagcego.”
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&

Oznaczenia

=granica obszaru objetego analiza

dot. mpzp terenu przy ul. Piasta w Milanéwku

Lokalizacja obszaru objetego analizg na tle obowigzujgcego Studium

2. Ustalenia Miejscowego Planu Ogodlnego Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Milanowka z 1993 r. (tzw. Planu Ogdlnego) — plan nieobowiazujacy

Plan Ogolny Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Milandéwka z 1993 r. nie obowiazuje, jednak
odwotuja sie do niego zapisy obowigzujgcego Studium.
Analizowany obszar potozony jest na ,terenie strefy srédmiejskiej (strefa ochrony konserwatorskiej)
oznaczonym symbolem A-49-U ,ustugi”.
Wybrane ustalenia:
— utrzymanie lesno-parkowego charakteru miasta — w strefie ochrony konserwatorskiej - jako
warunek obowigzkowy dotyczacy nowych realizagji,
— maksymalne zachowanie i ochrona istniejacego drzewostanu Milanéwka oraz wprowadzenie
nowych nasadzen lesno-parkowych i zieleni niskiej wzdtuz ciggéw komunikacyjnych,
— zakaz podziatu dziatek pod zabudowe,
— dopuszczenie zwigkszenia intensywnosci zabudowy o ile na dziatce nie znajduja sie obiekty
objete ochrong konserwatorska,
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— dopuszczenie ,zainwestowania o charakterze nieuciazliwym, zwigzanym z obstuga lokalna
ludnosci”.

T f-.
T

Oznaczenia

ngranica obszaru objetego analizg

dot. mpzp terenu przy ul. Piasta w Milandwku
Lokalizacja obszaru objetego analizg na tle Miejscowego Planu Ogélnego Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Milanéwka z 1993 r. (tzw. Planu Ogélnego)

3. Zgodnos¢ przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium

Analizowany obszar potozony jest w Studium na ,terenach zurbanizowanych i przeznaczonych do
urbanizacji w planie ogélnym miasta”. Studium nie wskazuje wprost przeznaczenia terenu, zawiera
jednak zapis, ze na terenach tych ,polityka przestrzenna powinna by¢ prowadzona zgodnie z planem
0go6lnym miasta”. Plan ogdélny z 1993 roku jest dokumentem obecnie nieobowigzujacym. Zgodnie z
jego ustaleniami na analizowanym terenie obowigzywato przeznaczenie pod funkcje ustugowe.
Studium mowi jednak o koniecznosci urealniania kierunkéw rozwoju poprzez odniesienia do
uwarunkowan rozwoju okreslajacych optymalne mozliwosci i ograniczenia.

W zwiazku z powyzszym oraz na podstawie art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, przewidywane rozwigzania — terenu zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej — uznaje sie za zgodne z obowigzujacym obecnie Studium.

KANON Sp. z 0.0. ul. Nadarzynska 54, 05-805 Otrebusy m



ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU PRZY UL. PIASTA W MILANOWKU
1 STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM 2021

III.  ANALIZA NIEZBEDNEGO ZAKRESU PRAC PLANISTYCZNYCH PRZY
SPORZADZANIU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalono:

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul. Piasta w Milanéwku 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.
Piasta w Milanéwku dotyczy dziatek ewidencyjnych: nr 31 i 32, w obrebie 05-15 — obszar o
powierzchni ok. 0,73 ha;

3) W zakresie prac nad planem miejscowym przewiduje sie ustalenie przeznaczenia zwigzanego z
realizacjg zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, z dopuszczeniem zmiany parametréw drég
publicznych oraz realizacji dréog wewnetrznych, w tym niewyznaczonych na rysunku planu;
ponadto przewiduje sie ustalenie wskaznikbw zagospodarowania terenu oraz innych
wymaganych ustalen planu dla wszystkich terenéw objetych planem;

4) Przewidywane rozwigzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy
ul. Piasta w Milandwku uznaje sie za zgodne z obowigzujagcym obecnie Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Milanéwka.
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