ANALIZA

DOTYCZACA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
| STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN
Z USTALENIAMI STUDIUM

Analiza dotyczy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Wiatraczna -

w rejonie ulic: Cichej i Promyka”



. ANALIZA DOTYCZACA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU
»WIATRACZNA ”- W REJONIE ULIC: CICHEJ | PROMYKA

Stosownie do 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.) stwierdzam:

1. Obszar objety analizg - sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu ,,Wiatraczna - w rejonie ulic: Cichej i Promyka” nie jest objety ustaleniami
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego. Jest to obszar potozony
we wschodniej cze$ci miasta pomigdzy ulicami Wiatraczng, Cicha, Urocza 1 Promyka.
Wigkszos¢ dzialek potozonych w obszarze opracowania jest wlasnoscig osob fizycznych
jedynie wybrane dziatki drogowe sg gruntami komunalnymi.

[ ] granice planu ,,Wiatraczna - w rejonie ulic: Cichej i Promyka
oznaczenia informacyjne

granice dzialek ewidencyjnych
granice planu, dla ktorego sad stwierdzil niewaznosc¢

granice obszaru objetego planem "Wiatraczna-1"



Lokalizacja obszaru objetego analizq

Rejon obszaru objetego analizg (stan na 11-07-2019 r.)

Na analizowanym obszarze (zgodnie z ewidencjg gruntow i budynkéw) wystepujg grunty
lesne.

Na obszarze objetym analiza obowigzywal (od 2003 do poczatku 2018 r.) miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego tzw.: ,plan Wiatraczna-1” uchwalony uchwala
nr 56/VII/03 Rady Miasta Milanowka z dnia 17 czerwca 2003 r. w sprawie zatwierdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Wiatraczna-1” w Milanowku,
potozonego miedzy ulicg Mita, Wiatraczng, Wierzbowa, Szkolng i rowem Grudowskim oraz
uchwalg nr 94/X/03 Rady Miasta Milanéwka z dnia 28 pazdziernika 2003 r. w sprawie zmian
uchwaty nr 56/VII/03 Rady Miasta Milanéwka z dnia 17 czerwca 2003 r. w sprawie



10.

11.

zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Wiatraczna-1"
w Milanowku, potozonego migdzy ulica Mita, Wiatraczng, Wierzbowa, Szkolng i rowem
Grudowskim.

Analizowany obszar w ww. planie przeznaczony byt pod ,ekstensywna zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng na dziatkach lesnych” oraz pod ,.ekstensywna zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng”, a takze pod uktad drog o klasie dojazdowej.

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

Wyrokami Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 7 grudnia 2017 r. stwierdzono
niewazno$¢ uchwat uchwalajacych ww. plan (Sygn . akt IV SA/Wa 2370/17 oraz IV SA/Wa
2371/17).

Po uprawomocnieniu si¢ wyrokéw stwierdzajacych niewazno$¢ planu ,,Wiatraczna-1 grunty
lesne potozone na analizowanym obszarze utracity mozliwos¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na podstawie planu miejscowego. Co wiece] wystepowanie
gruntow lesnych uniemozliwia roéwniez realizacje zabudowy na podstawie decyzji
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (tzw. decyzji WZ), gdyz przeznaczenie
pod zabudowe gruntéw lesnych mozliwe jest wytacznie na skutek zmiany przeznaczenia tych
gruntéw na cele niele$ne, a zmiana ta jest mozliwa wylacznie w formie uchwalenia planu
miejscowego.

Wiasciciele dziatki nr 125 obregb 06-15 zwrodcili si¢ do Burmistrza Miasta Milanéwka
whnioskiem z dnia 27 maja 2019 r. o pilne uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w miejsce uchylonego planu ,,Wiatarczna-1”. W ztozonym wniosku zwrocili
uwage na fakt, ze nabywajac dziatke w lipcu 2017 roku dziatka ta przeznaczona byta pod
,»ekstensywna zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng na dziatkach lesnych”, a fakt ten zostat
potwierdzony przez Urzad Miasta Milanowka w wypisie i wyrysie z planu miejscowego.
Ponadto wnioskodawcy wskazali, ze ,,przeznaczenie tej nieruchomo$ci miato kluczowe
znaczenie dla podjecia decyzji o jej zakupie i w zasadniczy sposoéb wptyneto na jej rynkowa
wartosc”.

Urzad Miasta Milanéwka wydajac (W kwietniu 2017 roku) wypis i wyrys z miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Wiatraczna-1” dla dziatek o nr ew. 97/3,
98/3, 99/5 w obr. 06-15 (obecnie dziatka o nr ew. 125), powiadomil éwczesnego wiasciciela
o tym, ze Prokuratura Rejonowa w Grodzisku Mazowieckim rozwaza zaskarzenie uchwat
dot. Uchwalenia planu ,,Wiatraczna-1” do sadu administracyjnego. Pomimo tego doszto
do sprzedazy dziatek.

Obecnie grunty lesne polozone na analizowanym obszarze utracity prawo do zabudowy.
Co wigcej warto$¢ rynkowa tych gruntdw znacznie spadia.

W zwigzku z powyzszym zasadne jest przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego
dla dzialek, na ktorych znajduja si¢ grunty lesne, a ktore utracily mozliwos¢ realizacji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w celu przywrdcenia mozliwosci inwestycyjnych
ww. dziatek.

W celu zachowania tadu przestrzennego zasadne jest rOwniez objecie planem miejscowym
uktadu drogowego (lub jego fragmentdéw) otaczajacego dziatki, na ktorych potozone sg grunty
lesne.



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

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.) stwierdzam:

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

1. Ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Milanéwka:

Analizowany obszar potozony jest w Studium na , terenach zurbanizowanych
I przeznaczonych do wurbanizacji w planie ogdolnym miasta, na ktorych polityka
przestrzenna powinna by¢ prowadzona zgodnie z tym planem”.

W  Studium ,, Uznaje si¢ rozwdj terenow budowlanych ograniczony do terenow
wyznaczonych w planie ogolnym miasta” .

,wladze miasta winny wyznaczyé strefy budownictwa mieszkaniowego na terenach
wskazanych w planie ogolnym (...)”,

,,Z analiz dotyczqcych wykorzystania terenow wyznaczonych w planie ogolnym 1993 roku
do zainwestowania wynika, Ze tereny wowczas wyznaczone w zupetnosci pokrywajg
zapotrzebowanie na dziatki budowlane wg przyjetych normatywow. Rozwdj miasta
odbywac sie bedzie zgodnie z zatwierdzonym planem ogolnym, w ktorym zabezpieczono
tereny mieszkaniowe dla przewidywanej w perspektywie ilosci mieszkancow.”
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[ granice planu . .Wiatraczna - w rejonie ulic: Cichej i Promyka

KIERUNKI ROZWOJU

TERENY ZURBANIZOWANE | PRZEZNACZONE DO
URBANIZACJI W PLANIE OGOLNYM MIASTA,NA KTORYCH
POLITYKA PRZESTRZENNA POWINNA BYC PROWADZONA
ZGODNIE Z TYM PLANEM




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

— Analizowany obszar potozony jest w Planie Ogolnym na terenie C-17-UZ -
wProjektowany szpital dzieciecy na 400 tozek dla obstugi pasma zachodniego. Budynki
szpitalne 1 tereny rekreacyjne winny byé lokalizowane poza strefqg ucigzliwosci
od projektowanej drogi (potudniowej obwodnicy miasta)” oraz wzdluz Rowu
Grudowskiego na terenie C-16-Z — ,, Tereny zieleni wzdiuz cieku wodnego z wydzielonym
w okresie docelowym ciggiem rowerowym stanowigcym fragment systemu obejmujgcego
cate  miasto / powiazanie  poludniowego  zespolu  sportowo-rekreacyjnego
ze Srodowiskiem”.

— ,, Utrzymuje sie zakaz zabudowy dziatek oznaczonych w ewidencji gruntow, jako Ls” .

- ,Z ustug o charakterze ponadlokalnym plan wprowadza lokalizacje szpitala
pediatrycznego dla obstugi pasma zachodniego (...)"

— Plan utrzymuje petng ochrong kompleksow lesnych w rejonie ulicy Wiatracznej”

— Ustalenia dla ochrony ciekow (w tym Rowu Grudowskiego): ,, Plan zaleca zachowanie i
renowacje uktadu hydrograficznego w tym ciekow okresowych”, ,,Plan ustala zachowanie
terenow otwartych wzdtuz dolin ciekow bez obiektow kubaturowych do ca 30 m”.

[ granice planu , Wiatraczna

3. Ocena zgodnosci przewidywanych rozwiazan 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 ogolnym miasta”. Plan ogdlny z 1992 roku jest
dokumentem obecnie nieobowigzujacym. Jednak zgodnie z jego ustaleniami na analizowanym
terenie (jednostki - C-17-UZ i C-16-Z) wskazywat przeznaczenie pod ,,projektowany szpital
dzieciecy” oraz ,,tereny zieleni wzdhuz cieku wodnego™.

W zwigzku z powyzszym przewidywane rozwigzania — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej — mogg by¢ uznane za niezgodne z obowigzujagcym obecnie Studium.



I1l. ANALIZA NIEZBEDNEGO ZAKRESU PRAC PLANISTYCZNYCH SPORZADZENIA PLANU

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU ,WIATRACZNA”- W REJONIE ULIC:
CICHEJ | PROMYKA

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)

2)

3)

4)

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Wiatraczna - W rejonie ulic:
Cichej i Promyka” 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 (Dz. U. z 2003 r.
Nr 164, poz. 1587).

Zakres terytorialny miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Wiatraczna
- w rejonie ulic: Cichej i Promyka” dotyczy dziatek, na ktorych znajdujg si¢ grunty lesne,
a ktore utracily mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
otaczajacego je uktadu drogowego.

W procedurze sporzadzenia planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Wiatraczna -
w rejonie ulic: Cichej i Promyka” konieczne bedzie uzyskanie stosownych zgoéd na zmiang
przeznaczenia gruntow le$nych na cele nielesne.

Przed uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Wiatraczna -
w rejonie ulic: Cichej i Promyka” wskazane jest opracowanie i uchwalenie nowego
Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Milanowka.

IV. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA ZMIANY MIEJSCOWEGO

PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU ,,WIATRACZNA
”-W REJONIE ULIC: CICHEJ | PROMYKA

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejacego, obowigzujacych
ustalen planistycznych, przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
innych przepisow nalezy stwierdzi¢, ze przystgpienie do sporzadzenia planu
zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Wiatraczna - w rejonie ulic: Cichej i Promyka”,
jest uzasadnione.



