
     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ANALIZA  

 

 

DOTYCZĄCA ZASADNOŚCI PRZYSTĄPIENIA DO SPORZĄDZANIA 

MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO  

I STOPNIA ZGODNOŚCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIĄZAŃ  

Z USTALENIAMI STUDIUM  

 

Analiza dotyczy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Wiatraczna - 

w rejonie ulic: Cichej i Promyka” 
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I. ANALIZA DOTYCZĄCA ZASADNOŚCI PRZYSTĄPIENIA DO SPORZĄDZANIA 

MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU 

„WIATRACZNA ”- W REJONIE ULIC: CICHEJ I PROMYKA 

 

Stosownie do 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.) stwierdzam: 

 

1. Obszar objęty analizą - sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

terenu „Wiatraczna - w rejonie ulic: Cichej i Promyka” nie jest objęty ustaleniami 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jest to obszar położony  

we wschodniej części miasta pomiędzy ulicami Wiatraczną, Cichą, Uroczą i Promyka. 

Większość działek położonych w obszarze opracowania jest własnością osób fizycznych 

jedynie wybrane działki drogowe są gruntami komunalnymi. 
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Lokalizacja obszaru objętego analizą 

 

  

  

 

Rejon obszaru objętego analizą (stan na 11-07-2019 r.) 

2. Na analizowanym obszarze (zgodnie z ewidencją gruntów i budynków) występują grunty 

leśne.  

3. Na obszarze objętym analizą obowiązywał (od 2003 do początku 2018 r.) miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego tzw.: „plan Wiatraczna-1” uchwalony uchwałą  

nr 56/VII/03 Rady Miasta Milanówka z dnia 17 czerwca 2003 r. w sprawie zatwierdzenia 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Wiatraczna-1” w Milanówku, 

położonego między ulicą Miłą, Wiatraczną, Wierzbową, Szkolną i rowem Grudowskim oraz 

uchwałą nr 94/X/03 Rady Miasta Milanówka z dnia 28 października 2003 r. w sprawie zmian 

uchwały nr 56/VII/03 Rady Miasta Milanówka z dnia 17 czerwca 2003 r. w sprawie 
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zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Wiatraczna-1”  

w Milanówku, położonego między ulicą Miłą, Wiatraczną, Wierzbową, Szkolną i rowem 

Grudowskim. 

4. Analizowany obszar w ww. planie przeznaczony był pod „ekstensywną zabudowę 

mieszkaniową jednorodzinną na działkach leśnych” oraz pod „ekstensywną zabudowę 

mieszkaniową jednorodzinną”, a także pod układ dróg o klasie dojazdowej.  

Na etapie sporządzania planu miejscowego dla gruntów położonych na obszarze planu 

uzyskano stosowne zgody na zmianę przeznaczenia gruntów leśnych na cele nieleśne. 

5. Wyrokami Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego z dnia 7 grudnia 2017 r. stwierdzono 

nieważność uchwał uchwalających ww. plan (Sygn . akt IV SA/Wa 2370/17 oraz IV SA/Wa 

2371/17).  

6. Po uprawomocnieniu się wyroków stwierdzających nieważność planu „Wiatraczna-1” grunty 

leśne położone na analizowanym obszarze utraciły możliwość realizacji zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej na podstawie planu miejscowego. Co więcej występowanie 

gruntów leśnych uniemożliwia również realizację zabudowy na podstawie decyzji  

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (tzw. decyzji WZ), gdyż przeznaczenie 

pod zabudowę gruntów leśnych możliwe jest wyłącznie na skutek zmiany przeznaczenia tych 

gruntów na cele nieleśne, a zmiana ta jest możliwa wyłącznie w formie uchwalenia planu 

miejscowego. 

7. Właściciele działki nr 125 obręb 06-15 zwrócili się do Burmistrza Miasta Milanówka 

wnioskiem z dnia 27 maja 2019 r. o pilne uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego w miejsce uchylonego planu „Wiatarczna-1”. W złożonym wniosku zwrócili 

uwagę na fakt, że nabywając działkę w lipcu 2017 roku działka ta przeznaczona była pod 

„ekstensywną zabudowę mieszkaniową jednorodzinną na działkach leśnych”, a fakt ten został 

potwierdzony przez Urząd Miasta Milanówka w wypisie i wyrysie z planu miejscowego. 

Ponadto wnioskodawcy wskazali, że „przeznaczenie tej nieruchomości miało kluczowe 

znaczenie dla podjęcia decyzji o jej zakupie i w zasadniczy sposób wpłynęło na jej rynkową 

wartość”.  

8. Urząd Miasta Milanówka wydając (w kwietniu 2017 roku) wypis i wyrys z miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Wiatraczna-1” dla działek o nr ew. 97/3, 

98/3, 99/5 w obr. 06-15 (obecnie działka o nr ew. 125), powiadomił ówczesnego właściciela  

o tym, że Prokuratura Rejonowa w Grodzisku Mazowieckim rozważa zaskarżenie uchwał  

dot. Uchwalenia planu „Wiatraczna-1” do sądu administracyjnego. Pomimo tego doszło  

do sprzedaży działek. 

9. Obecnie grunty leśne położone na analizowanym obszarze utraciły prawo do zabudowy.  

Co więcej wartość rynkowa tych gruntów znacznie spadła. 

10. W związku z powyższym zasadne jest przystąpienie do sporządzenia planu miejscowego 

dla działek, na których znajdują się grunty leśne, a które utraciły możliwość realizacji 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w celu przywrócenia możliwości inwestycyjnych 

ww. działek. 

11. W celu zachowania ładu przestrzennego zasadne jest również objęcie planem miejscowym 

układu drogowego (lub jego fragmentów) otaczającego działki, na których położone są grunty 

leśne. 
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II. ANALIZA STOPNIA ZGODNOŚCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIĄZAŃ W PLANIE  

Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA 

PRZESTRZENNEGO MIASTA MILANÓWKA 
 

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.) stwierdzam: 
 

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:  

 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”. 

 W Studium „Uznaje się rozwój terenów budowlanych ograniczony do terenów 

wyznaczonych w planie ogólnym miasta”. 

 „władze miasta winny wyznaczyć strefy budownictwa mieszkaniowego na terenach 

wskazanych w planie ogólnym (…)”,    

 „Z analiz dotyczących wykorzystania terenów wyznaczonych w planie ogólnym 1993 roku 

do zainwestowania wynika, że tereny wówczas wyznaczone w zupełności pokrywają 

zapotrzebowanie na działki budowlane wg przyjętych normatywów. Rozwój miasta 

odbywać się będzie zgodnie z zatwierdzonym planem ogólnym, w którym zabezpieczono 

tereny mieszkaniowe dla przewidywanej w perspektywie ilości mieszkańców.”  
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2. Ustalenia Miejscowego Planu Ogólnego Zagospodarowania Przestrzennego Miasta 

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

 Analizowany obszar położony jest w Planie Ogólnym na terenie C-17-UZ - 

„Projektowany szpital dziecięcy na 400 łóżek dla obsługi pasma zachodniego. Budynki 

szpitalne i tereny rekreacyjne winny być lokalizowane poza strefą uciążliwości  

od projektowanej drogi (południowej obwodnicy miasta)” oraz wzdłuż Rowu 

Grudowskiego na terenie C-16-Z – „Tereny zieleni wzdłuż cieku wodnego z wydzielonym 

w okresie docelowym ciągiem rowerowym stanowiącym fragment systemu obejmującego 

całe miasto / powiazanie południowego zespołu sportowo-rekreacyjnego  

ze środowiskiem”. 

 „Utrzymuje się zakaz zabudowy działek oznaczonych w ewidencji gruntów, jako Ls”. 

 „Z usług o charakterze ponadlokalnym plan wprowadza lokalizację szpitala 

pediatrycznego dla obsługi pasma zachodniego (...)" 

 Plan utrzymuje pełną ochronę kompleksów leśnych w rejonie ulicy Wiatracznej” 

 Ustalenia dla ochrony cieków (w tym Rowu Grudowskiego): „Plan zaleca zachowanie i 

renowację układu hydrograficznego w tym cieków okresowych”, „Plan ustala zachowanie 

terenów otwartych wzdłuż dolin cieków bez obiektów kubaturowych do ca 30 m”.  

 

 

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. Jednak zgodnie z jego ustaleniami na analizowanym 

terenie (jednostki - C-17-UZ i C-16-Z) wskazywał przeznaczenie pod „projektowany szpital 

dziecięcy” oraz „tereny zieleni wzdłuż cieku wodnego”. 

W związku z powyższym przewidywane rozwiązania – tereny zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej – mogą być uznane za niezgodne z obowiązującym obecnie Studium.  
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III. ANALIZA NIEZBĘDNEGO ZAKRESU PRAC PLANISTYCZNYCH SPORZĄDZENIA PLANU 

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU „WIATRACZNA”- W REJONIE ULIC: 

CICHEJ I 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) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu „Wiatraczna - w rejonie ulic: 

Cichej i Promyka” 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 (Dz. U. z 2003 r.  

Nr 164, poz. 1587). 

2) Zakres terytorialny miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Wiatraczna 

- w rejonie ulic: Cichej i Promyka” dotyczy działek, na których znajdują się grunty leśne,  

a które utraciły możliwość realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz 

otaczającego je układu drogowego. 

3) W procedurze sporządzenia planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Wiatraczna -  

w rejonie ulic: Cichej i Promyka” konieczne będzie uzyskanie stosownych zgód na zmianę 

przeznaczenia gruntów leśnych na cele nieleśne. 

4) Przed uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Wiatraczna -  

w rejonie ulic: Cichej i Promyka” wskazane jest opracowanie i uchwalenie nowego 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Milanówka. 

 

IV. ZASADNOŚĆ PRZYSTĄPIENIA DO SPORZĄDZANIA ZMIANY MIEJSCOWEGO 

PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU „WIATRACZNA 

”- W REJONIE ULIC: CICHEJ I PROMYKA 
 

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 planu 

zagospodarowania przestrzennego terenu „Wiatraczna - w rejonie ulic: Cichej i Promyka”, 

jest uzasadnione.  

 


