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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
oraz ocena aktualnos$ci studium i plandw miejscowych

1 Wstep

Planowanie przestrzenne w Polsce opiera sie na tworzeniu i wdrazaniu dokumentdw
planistycznych, ktére kierujg rozwojem miejscowosci. Dokumenty, o ktérych mowa to studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy/miasta (zwane dalej
studium) oraz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (tzw. plany migjscowe).
Instrumentami planistycznymi, ktére stanowig narzedzie pomocnicze na obszarach, gdzie nie
obowiqgzujg plany miejscowe, sq z kolei decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
ferenu (fzw. decyzje WIZ) oraz decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
W sytuacji wydawania ww. decyzji nie mozna jednak méwic o prowadzeniu polityki przestrzennej
miasta, a jedynie o umozZliwianiu redlizacji poszczegdlinych indywidualnych zamierzen
inwestycyjnych, ktére nie odbiegajg znaczgco od sgsiadujgcego zagospodarowania.

Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017
r.poz. 1073 ze zm.), zwanej dalej ustawq, w celu oceny aktualnosci studium i plandw miejscowych
wojt, burmistrz  albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowdaniu
przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu plandw miejscowych i opracowuje
wieloletnie programy ich sporzgdzania w nawigzaniu do ustaleh studium, z uwzglednieniem
decyzji zamieszczonych wrejestrach (decyzie WZ i o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego) oraz wnioskdw w sprawie sporzgdzenia lub zmiany planu miejscowego.

Zgodnie z art. 32. ust. 2 ustawy, co najmniej raz w czasie kadencji rady wojt, burmistrz
albo prezydent miasta, po uzyskaniu opinii gminnej (lub innej wtasciwej) komisji urbanistyczno-
architektonicznej, przekazuje radzie gminy wyniki analiz, o ktérych mowa powyzej. W oparciu
o ten materiat, rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw
miejscowych. W przypadku uznania ich za nieaktualne, podejmowane sq dziatania na rzecz
zmiany tych aktéw planistycznych.

Celem ww. uchwaty rady gminy jest przesgdzenie o ewentualnej potrzebie dziatan planistycznych
na okreslonych obszarach, tak aby funkcjonujgce akty planistyczne (studium i plany miejscowe)
nie zatracaty waloru aktualnosci, mieszczgc sie w szerszym, stanowigcym integralng catosc,
porzgdku przestrzennym (wyrok Il OSK 1773/08).

Podjecie przez rade gminy uchwaty stwierdzajgcej nieaktualnos¢ studium lub plandw
miejscowych nie oznacza niewaznosci tego studium lub plandw. Stwierdzenie to obliguje jedynie
organ do podijecia dziatan w sprawie uchwalenia lub zmiany plandw miegjscowych lub studium.
Ustawa nie okresla terminu, w ktérym rada gminy ma obowigzek podjg¢ uchwate o przystgpieniu
do sporzgdzenia poszczegdlnych plandéw miejscowych lub studium.

Poprzednie analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz oceny aktualnosci studium
i plandw miejscowych miasta Milanéwka sporzgdzone zostaty w 20051 2014 roku. W opracowaniu
z 2014 roku przeanalizowano co prawda decyzje WZ, a takze decyzje o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego wydane od roku 2010 do potowy roku 2014, ale w analizach tych
szczegdlng uwage zwrécono na  ocene aktualnosci obowigzujgcych dokumentdw
planistycznych. W mniejszym stopniu dotyczyty one analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym. W ww. analizach skupiono sie w najwiekszym stopniu na studium, ktére zdaniem
autoréw analizy z 2014 roku jest ,mocno zdezaktualizowane pod wzgledem zaréwno
uwarunkowan (rozpoznania istniejgcych zasobdéw miasta) jok i wyznaczonych kierunkéw
rozwoju”. Zastrzezenia wzgledem aktualnosci wzbudzity rowniez w 2014 roku szczegdlinie trzy plany
miejscowe - ,,Czubinska”, ,Ptasia” oraz plan ,Strefy Ochrony Konserwatorskiej"!. Stwierdzono,
ze plany te powinny zosta¢ zmienione w pierwszej kolejnosci, po przygotowaniu i uchwaleniu

I W niniejszym opracowaniu zastosowano uproszczone nazwy plandw miejscowych. Petne nazwy wraz z numerami
i datami uchwat zawarte sg w rozdziale nr 0.
9|Strona



Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
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nowego Studium dla miasta. 11 wrze$nia 2014 r. podjeto uchwate nr 492/XL/2014 w sprawie oceny
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Milanéwka oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, ktérej zapisy byty
zgodne z wnioskami z wspomnianej analizy. Nastepnie uchwatg Nr 493/XL/2014 Rada Miasta
Milanéwka podjeta uchwate o przystgpieniu do sporzgdzenia studium uwarunkowan i kierunkodw
zagospodarowania przestrzennego i dokument ten jest obecnie w opracowaniu.

Niniejsze opracowanie sporzqgdzono w oparciu o dane z okresu pieciu lat - od 1.01.2013 r.
do 31.12.2017 r. Obserwacja proceséw zachodzgcych na terenie miasta w tym przedziale
czasowym pozwala na zdiagnozowanie wystepujgcych fu tendenciji. Celem niniejszego
opracowania jest weryfikacja aktualnosci dokumentéw planistycznych dotyczgcych Milandwka,
ale réwniez wskazanie zmian, jakie zaszty w zagospodarowaniu obszaru miasta, wraz z oceng
obecnych uwarunkowan przestrzennych. Analiza ma na celu sformutowanie kompleksowych
potrzeb i kolejnosci dziatah w zakresie planowania przestrzennego w miescie, a w rezultacie
przyczyni¢ sie do bardziej efektywnego zarzqgdzania przestrzeniq. Aby to osiggngé, niezbedne jest
spojrzenie na zagospodarowanie przestrzenne miasta joko catosci iz tej perspektywy
zdefiniowanie wartosci urbanistycznych, krajobrazowych i srodowiskowych, ktére powinny by¢
chronione. W oparciu o te dane mozliwe bedzie wyodrebnienie obszardw, ktére wymagajg
wdrozenia dziatan na rzecz poprawy tadu przestrzennego.

W dokumentach planistycznych, takich jak studium i plany miejscowe, planowane
zagospodarowanie przestrzeni okreslane jest za pomocqg wielu narzedzi - przede wszystkim
przeznaczenia poszczegdinych terendw, ale réwniez wskaznikdédw urbanistycznych. Aby okresli¢
»wzorcowe" oraz mozliwe do kontynuacji wskazniki dla Milandwka przeanalizowano obszar
miasta pod kgtem istniejgcych wybranych wskaznikébw takich jak: powierzchnia dziatki
inwestycyjnej i powierzchnia zainwestowana na dziatkach budowlanych ze szczegdlnym
uwzglednieniem najcenniejszego rejonu miasta — zabytkowego zatozenia o charakterze miasta-
ogrodu.

Wskazanie najcennigjszych rejondw miasta i najwazniejszych obszardéw przestrzeni publicznej
oraz okreslenie wtasciwych wskaznikdw zagospodarowania, powinno stanowic istotny punkt
wyjsciowy do ksztattowania kompleksowej wizji rozwoju miasta. Aby wizia ta mogta sie
zmaterializowa¢ konieczne jest jednak przemyslane i konsekwentne uchwalanie plandw
miejscowych dla kolejnych rejondw miasta. Dlatego w niniejszym opracowaniu wskazano nie tylko
konieczne zmiany dotyczqgce istniejgcych dokumentdw planistycznych, ale przedstawiono tez
harmonogram uchwalania plandw miejscowych dla poszczegdlnych rejondw urbanistycznych,
z zatozeniem, ze docelowo plany migjscowe powinny obejmowad caty obszar miasta. Jest to
niezoednym warunkiem dla ksztattowania racjonalnej i spdjnej polityki przestrzennej na terenie
Milanéwka.
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2 Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Milanéwka

2.1 Analiza ukiadu urbanistycznego miasta Milanoéwka pod kgtem historycznym i delimitacja
najcenniejszych rejonéw miasta

Obecny uktad urbanistyczny miasta Milanéwka jest niejednorodny i powstawat na skutek
zardbwno dziatah planowych (przemyslanej parcelaciji) jaok réwniez utrwalenia i powielania
charakteru zabudowy (gtdéwnie rolniczej) istniejgcej przed powstaniem letniska.

Jak wida¢ na zamieszczonej ponizej mapie z poczgtku XX wieku na obszarze zajetym obecnie
przez miasto Milanéwek potozone byty tereny leéne w czesci centralnej i w okolicach Turczynka,
w czesci poétnocnej (wokdt folwarku) przewazaty tereny rolne, natomiast na potudnie od obecnej
ulicy Krélewskiej znajdowaty sie tereny rolne i obszary podmokte sgsiadujgce z ciekami wodnymi.
Najwiekszym skupiskiem zabudowy byt teren Nowej Wsi (wie§ potozona byta przy skrzyzowaniu
obecnych ul. Kazimierzowskiej i Brwinowskiej).
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Rysunek 1 / Fragment mapy z 1914 roku przedsfowiojqcej obszar Milanéwka i jego okolic. ,,Mapa

niemiecka opracowana dla potrzeb wojennych na podsquie map rosyjskich z Il pot. XIX wieku”.
(wMilandwek 1899-1939" Zofia Zutawskal)

Analiza historycznych materiatéw  kartograficznych wskazuje na fakt, ze do roku 1934
sparcelowany i stopniowo zabudowywany byt gtdwnie obszar, ktéry byt porosniety lasem.
To wtasnie ta cze$¢ Milandwka, w przewazajgcej czesci, objeta jest obecnie ochrong - jako
obszar zespotu urbanistyczno-krajobrazowego wpisanego do rejestru zabytkdw, czyli tzw. Strefa
Ochrony Konserwatorskiej.
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Rysunek 2 / 1903 r. Stacja kolejowa w Milanéwku i tereny lesne
(zrédto: ,Milandwek 1899-1939" Zofia Zutawska)

Réwniez nazwy wybranych ulic w miescie Swiadczqg o historii miejsca, w ktérym sq zlokalizowane
i tak np. ,ulica Gdérnolesna nazywata sie poczqtkowo ,,Gdrnolesie”, gdyz tam wtasnie byt ,Las
Gorny" majqgtku Milanéwek. Ulica Graniczna stanowita granice miedzy Czubinem, a Grudowem.
Ulica Lesny Slad miata $wiadczyé o istnieniu lasu, gdy go juz nie bedzie. (...) Nazwa ,Okopy
Gorne" zostata nadana na pamigtke okopdw wojennych zlat 1914-1915. (...) Ulica Wspdlna tqczy
dzielnice Milanéwka i Czubina. (...) Nazwa Zabie Oczko przyjeta sie jeszcze przed zabudowq ulicy,
gdyz byt tam maty staw (...)” (,Milandwek 1899-1939" Zofia Zutawska).
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Rysunek 3 /Fragment mapy z 1934 roku przedstawiajgcej Milanéwek i jego okolice
(zrédto: Wojskowy Instytut Geograficzny)
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Dostepne materiaty archiwalne $wiadczg o tym, ze parcelacja Milandwka postepowata
etapami. Pierwszy ,Plan Letniska Milanéwek w Guberni Warszawskiej, powiecie Btonskim™ zostat
opracowany w 1899 roku. Plan ten dotyczyt obszardw potozonych w sgsiedztwie linii kolejowej,
gtdébwnie po jej pdétnocnej stronie. W kolejnych etapach rozplanowano parcelacjq tereny ,Lasu
Gornego -l etap” (rok 1910)2 potozone pomiedzy ulicami Krasihskiego a Podgdrng oraz potozone
»Na potudnie od toru kolejowego, miedzy dzisiejszq ul. Graniczng, a Polng oraz tereny na potudnie
od Drogi Krélewskiej(...)", czyli fragmenty majgtkéw Gruddw (parcelacja w 1903 r.) i Czubin
(rozparcelowane w 1911 r). ,Ostatni etap parcelacji majgtku  Milandéwek w okresie
miedzywojennym (1923 r.) obejmowat teren na zachdd od ul. Dworskiej (Kosciuszki), miedzy
zachodnim odcinkiem ul. Krasinskiego, Zukowskqg (Grodeckiego) i Potnocng” (,,Milanéwek 1899-
1939" Zofia Zutawska) tzw. ,,Las Gormy” - lll etap parcelacii.

Pomimo, ze ,centralny” Milandwek powstawat jako letnisko, to posiada réwniez typowe cechy
zabudowy miejskiej. Ze wzgledu na zaplanowang parcelacije tej czesci miasta wystepuje tu gesta
siatka ulic, wyrazny podziat na kwartaty zabudowy oraz miejsca lokalizacji terendw i obiektow
stuzqcych obstudze mieszkahcodw jak np. koscidt, stacja kolejowa, tereny zieleni, podstawowe
ustugi spoteczne. Planowej parcelacji dokonano réwniez na terenie potozonym na potudnie
od ul. Krélewskiej (na obszarze otoczonym ul. Krédlewskg i Nowowiejskg oraz na wschdéd
od ul. Szkolneji na potudnie od ul. Jasnej). Tu réwniez wystepuje wyrazny podziat na kwartaty oraz
wydzielono tereny zapewniajgce program ustug spotecznych. Centralna, zabytkowa czesc
miasta czesto okreslana byta, i nadal jest, jako miasto-ogréd. Choc Milandwek-Letnisko nie byt
miejscowosciq, ktéra od poczgtku swojego istnienia powstawata jako typowy przyktad idei
propagowanej przez Ebenezera Howarda, to posiada  wiele cech, ktére obligujg je
do postugiwania sie tg nazwa.

ldea miasta-ogrodu narodzita sie na przetomie XIX i XX wieku. Jej twdrcqg byt wspomniany powyzej
Ebenezer Howard, ktéry przedstawit koncepcje miasta bedgcego odpowiedzig na problemy
wystepujgce w tamtym czasie w przeludnionych oSrodkach miejskich. Gtownym celem
powstawania miast-ogrodéw (tzw. miast satelickich) byto stworzenie dogodnych warunkéw zycia
jego mieszkancdw w luznej niskiej zabudowie oraz w otoczeniu terendw zieleni. Kolejne plany
parcelacyjne Milandwka powstawaty w czasach propagowania idei miast-ogroddéw
i uwzgledniajg jej wymienione powyzej podstawowe zatozenia.

Obszary nieobjete planami parcelacyjnymi stanowity tereny dawnych wsi i przysidotkow, ktdre
przytgczono do Milanéwka-Letniska. Sg to m.in. widoczne na mapach powyzej tereny zabudowy
o charakterze wsi ,,ulicowek” potozone wzdtuz ul. Kwiatowej, Gospodarskiej, Kazimierzowskiej czy
Nadarzynskiej. Rozwdj zabudowy na terenach tych oraz na sgsiadujgcych z nimi obszarach
opierat sie na rolniczym podziale na dziatki i w zwigzku z tym nie wyksztatcity sie tam tereny
o typowym charakterze miejskim.

Na obecny ksztatt Milanéwka wptyw miata jednak nie tylko planowa parcelacja. Dla krajobrazu
miasta istotna byta np. zmiana charakteru miejscowosci. Nalezy pamietaé, ze parcelacja
Milanéwka dokonywana byta w zatozeniu, ze bedzie to miejscowos¢ letniskowa. Dlatego wraz
z kohcem okresu $wietnosciletnisk, Milandwek zaczgt sie zmieniac. W latach 30-tych nastgpit jego
intensywny rozwdj, co spowodowato m. in. konieczno$¢ budowy drugiej szkoty powszechne;.
Natomiast po Il Wojnie Swiatowe] nastgpita zmiana w charakterze miejscowosci - powstata m.in.
Fabryka Narzedzi Chirurgicznych. W 1951 r. Milandwek uzyskat prawa miejskie. W tym okresie
rozpoczgt sie réowniez intensywny rozwdj innych okolicznych miejscowosci. Wzrosto
zapotrzebowanie na mniejsze dziatki budowlane, tworzenie nowych i powiekszanie istniejgcych
obiektéw ustug spotecznych, w tym zwtaszcza szkdt powszechnych czy targowiska. Zwiekszata sie
ponadto rola indywidualnego transportu, a wiec i ulice zaczynaty mie¢ odmienny charakter.

2 Informacje zawarte w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Milandéwka.
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Na poczgtku byty to nieutwardzone trakty, z biegiem lat opanowali je liczni uzytkownicy
samochoddw. Wptyw na zmiane charakteru miasta miata nie tylko zmiana z miejscowosci
letniskowej na typowo mieszkaniowq, ale réwniez znaczny wzrost liczby mieszkancodw.

W 1961 r. rozszerzone zostaty ponadto granice miasta i w jego obszar wtgczono tereny dawnych
okolicznych wsi i przysidtkdw w tym m.in. Nowqg Wies. Jak juz wspomniano, rozwdj zabudowy
na tych terenach opierat sie na rolniczym podziale na dziatki i w zwigzku z tym nie wyksztatcona
zostata tkanka o charakterze miejskim. Rozwéj zabudowy na dziatkach porolnych (czesto dtugich
niwach) bez przeprowadzenia kompleksowej parcelacji spowodowat, ze te fragmenty miasta
nie korespondujg z centralng czescig Milandwka miasta-ogrodu.

Rysunek 4 / Skrzyzowanie Drogi Krolewskiej i ul. Dworskie]j - obecnie ul. Krélewskiej i Pitsudskiego - widok
od strony ul. Nowowigjskiej (zrodto: ,,Milandwek 1899-1939” Zofia Zutawska. Zdjecie wykonane przez
Felicje Witkowskq - zapewne w okresie miedzywojennym)

Wptyw na charakter miasta miat réwniez rozwdj funkcii przemystowej. Cho¢ na poczagtku istnienia
miasta ,,obowigzywata zasada, ze nie bedqg tu zaktadane przedsiebiorstwa przemystowe, ktére
mogtyby zniszczy¢ Srodowisko” to juz w latach 20 - tych XX wieku na terenie Milanéwka swqg
dziatalno$¢ rozpoczeta Centralna Dodwiadczalna Stacja Jedwabnicza. Placdéwka ta byta
zaktadem doswiadczalnym, ale jednoczesnie i produkcyjnym. W 1938 r. (...) dziatalnos¢
obejmowata catoksztatt od hodowli jedwabnikdw do wyrobu tkanin i nici z jedwabiu naturalnego.
Zatrudnienie wynosito 137 0séb (...)" (,Milanéwek 1899-1939" Zofia Zutawska). Najintensywniejszy
rozwdj przemystu w Milanéwku nastgpit jednak w okresie PRL-u - witedy to powstata np. fabryka
narzedzi stomatologicznych i chirurgicznych "MIFAM" oraz wielorodzinne osiedla mieszkaniowe,
ktére swym charakterem znaczgco odbiegaty od charakteru letniska.

Obecnie najcenniejsza czes¢ miasta to obszar zabytkowego zatozenia o charakterze miasta-
ogrodu. Obszar ten powstat w wyniku przemyslanej, spéjnej parcelacji débr Michata Lasockiego
oraz majgtkdw Gruddéw i Czubin. Centralny obszar miasta cechuje rowniez wystepowanie
najoardziej warto$ciowych okazdw drzew. To wtadnie w tej czesci wystepowat, przed zatozeniem
letniska, las i pozostatosci jego drzewostanu stanowig liczne, okazatych rozmiaréw, pomniki
przyrody.

Do innych najcennigejszych przyrodniczo struktur, ktére wystepujg na obszarze Milanéwka, zaliczy<
mozna: parki i skwery, niezabudowane tereny tgk we wschodniej czesci miasta, tereny tgk
i zadrzewieh potozone w sgsiedziwie zachowanych zbiornikdw wodnych oraz wzdtuz ciekdw
i rowodw a takze fragmenty terendw le$nych potozonych w réznych rejonach miasta — na Polesiu,
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na Turczynku, przy ul. Wojska Polskiego, na pdtnocy (na wschdd od ul. Olszowej), czy pomiedzy
ulicami Jasng i Prézng. Na obszarze miasta zachowaty sie réwniez niezabudowane tereny rolne
(szczegdlnie w czesci poétnocnej) jednak z przyrodniczego punktu widzenia majg one mnigjsze
Znaczenie niz wymienione powyzej obszary.

Analizujgc krajobraz Milandwka zauwazalne jest, ze szczegdlng uwage zwracaqjq nie fragmenty
laséw, pola uprawne czy zachowane zadrzewienia wzdtuz rowdw odwadniajgcych, ale wtasnie
centralna cze$¢ miasta - Milandwek Letnisko (inaczej zwany Milandwkiem miastem-ogrodem).
Stwierdzi¢ wiec mozna, ze o wysokich walorach krajobrazowych Milandwka $wiadczg nie tereny
niezabudowane, ale przede wszystkim struktura i sposéb zagospodarowania dziatek
budowlanych potozonych w centralnej cze$ci miasta - ich bogaty drzewostan, a czesto takze
architektura o wysokiej jakosci, zardwno ta zabytkowa, jak i wspdtczesna.

W zwigzku z tym, wydaje sie, ze do najwazniejszych dziatah w zakresie zagospodarowania
przestrzennego w Milanédwku zaliczy¢ nalezy przede wszystkim ochrone najcenniejszych
urbanistycznie, krajobrazowo i przyrodniczo terendw miasta oraz wyksztatcanie na pozostatych
obszarach (przeznaczonych pod zabudowe) struktury miejskiej podobnej swym charakterem
do zabytkowego zatozenia o charakterze miasta-ogrodu potozonego w czesci centralne;.
Aby stato sie to mozliwe, doktadnego przeanalizowania wymaga nie tylko przeznaczenie
funkcjonalne terendw w najcenniejszej krajobrazowo czesci miasta, ale réwniez wnikliwa analiza
sposobu zagospodarowania dziatek i okreslenie wartosci wskaznikdw urbanistycznych, ktére tu
przewazajq.

2.2 Anadliza wielkosci dziatek inwestycyjnych

Analize wielkosci dziatek inwestycyjnych przeprowadzono w celu okredlenia gtéwnych cech
struktury przestrzennej miasta. Pojecie dziatka inwestycyjna, stosowane w niniejszej analizie nalezy
tfraktowac tozsamo z pojeciem dziatki budowlanej, definiowanym w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analize wykonano przy wykorzystaniu narzedzi GIS, w oparciu o dane katastralne powiatu
grodziskiego, uwzgledniajgc réwniez materiaty historyczne iistniejgce zagospodarowanie terenu.
Z analizy wytgczono dziatki drogowe oraz dziatki, ktérych ksztatt lub wielko$¢ nie dajg mozliwosci
ich zabudowy, a takze tereny ogrédkdéw dziatkowych icmentarza. Ponadto istotny jest fakt,
ze sgsiadujgce ze sobqg dziatki ewidencyjne, bedgce we wtadaniu tego samego podmiotu i
spodjnie zagospodarowane (Co oceniano na podstawie usytuowania zabudowy i ogrodzenia),
fraktowano jako jedng dziatke inwestycyjng.

2.2.1 Analiza cech historycznej parcelacji oraz stopnia jej zachowania w centralnej czesci
miasta

W celu okredlenia zasad ochrony walordw przestrzennych Milandéwka miasta-ogrodu i wskazania
cech wymagajgcych kontynuacii, w pierwszej kolejnosci przeanalizowano wielkosci dziatek
inwestycyjnych w historycznej czesci miasta. Analiza ta umozliwita ocene stanu zachowania
oryginalnej tkanki oraz zakres degradacji Milandwka-Letniska.

Pierwsze plany parcelacyjne dotyczgce centralne] czesci Milandwka (w sgsiedztwie stacji
kolejowej), zaktadaty wielkosci dziatek o powierzchni od ok. 4500 m2 do ok. 12000 m2 (wigkszos¢
parceli oscylowata jednak w okolicach ok. 5000 — 7000 m2). Planowane podziaty miaty skutkowac
wydzielaniem foremnych dziatek o ksztatcie zblizonym do kwadratu.

Pomimo postepujgcej wtérnej parcelacji zachowaty sie wybrane dziatki ewidencyjne o ksztatcie
i powierzchni zblizonych do planu z pierwotnej parcelacii. Sg to np.: dziatka, na ktdrej znajduje sie
skwer ,,Starodeby” (ok. 5600 m2), dziatka z ko$ciotem pw. sw. Jadwigi (ok. 4900 m2), teren szkoty
przy ul. Piasta (ok. 5600 m2), dziatka przy ul. Zachodniej 2 (gospodarstwo o pow. ok. 6100 m2),
dziatki przy ul. Piasta 15i 17 (ok. 5900 m2 i ok. 6800 m2).
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Kolejne etapy parcelacji zaktadaty bardziej zréznicowane normatywy i ksztatty dziatek.
Na przyktad obszar pomiedzy ulicami Krasinskiego a Podgdrng zostat podzielony w przewazajgcej
czesci na dziatki o ksztatcie zblizonym do kwadratu i powierzchni ok. 4000-5000 m2. Natomiast
tereny na potudnie od tordw kolejowych byty bardzo urozmaicone pod wzgledem powierzchni
i ksztattu dziatek. Obejmowaty zarébwno mate parcele o ksztatcie przypominajgcym trapez
i powierzchni ok. 500 m2 potozone przy stacji kolejowej, jak i wieksze posesje o powierzchni od ok.
2000 m2 do 3500 m2 np. przy ul. Prostej czy Okdlnej. Parcelacje w rejonie ulic Granicznej, Dtugiej
i Inzynierskiej oraz na potudnie od ul. Krélewskiej zaktadaty podziaty na dziatki o ksztatcie zblizonym
do prostokgta i powierzchni ok. 4000 — 5000 m2.
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Rysunek 5 / Plan Letniska Milanéwek w Guberni Warszawskiej, powiecie Btonskim, 1899 r.
(zrédto: zasoby wiasne Urzedu Miasta Milandwek)
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Rysunek 6 /Plan Letniska Milanéwek z lat 1920. (,Milandwek 1899-1939” Zofia Zutawska)

Najmniejsze dziatki wydzielono podczas ostatniego etapu parcelacji. Parcele w okolicach ulic
Parkowej, Grodeckiego, Chrzanowskiej, czy Gérnole$nej miaty ksztatt wydtuzonych prostokgtow
o powierzchni ok. 2000 m2, natomiast dziatki pomiedzy ulicami Piaski i Pétnocng ksztattem
przypominaty kwadraty o powierzchni ok. 1300 m2.

Analizujgc historyczng parcelacje miasta mozna zauwazyE ciekawq wtasciwose. W czesci
potudniowej (na potudnie od torow kolejowych) we fragmencie miasta potozonym w sgsiedztwie
stacji kolejowej wydzielano mniejsze parcele, a im dalej na potudnie tym wielko$¢ wiekszosci
parceli rosta. Odwrotng sytuacje mozna zaobserwowadé w pdtnocnej czesci miasta. W rejonie
blizej torow kolejowych parcele byty wielokrotnie wieksze niz te wydzielane np. w okolicach
ul. Pétnocne;.

Na ponizszym rysunku widac¢ plan osiedla ,,Letnisko Milandwek” z 1933 r., a w szczegdlnosci podziat
na parcele w poszczegdlnych czesciach miasta. Na rysunku widoczne sq réwniez najwazniejsze
istniejgce éwczesnie i planowane tereny i obiekty ustugowe, w tym o funkcji spotecznej jak
np. szkota powszechna, gimnazjum, park, teatr, kort tenisowy, apteka, koscidt czy rzeznia miejska.
Obiekty ustugowe zaprojektowane byty w otoczeniu stacji kolejowej (apteka, gmina, teatr, korty
tenisowe), ale rowniez rbwnomiernie na pozostatym obszarze miejscowosci (parki, szkoty
publiczne).
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Rysunek 7 / Plan osiedla ,,Letnisko Milanéwek” z 1933 r. (Zrodto: ,,Milandwek 1899-1939" Zofia
Zutawska)
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Na planie wrysowano rowniez projektowany przebieg linii tramwajowej. Tramwaj miat wjezdzac
do Letniska od strony ul. Grudowskiej (po potudniowej stronie ul. Krélewskiej) — w Sladzie istniejgcej
obecnie linii WKD, nastepnie ul. Zawgskg i Grudowskg w kierunku centrum miejscowosci,
przejezdzac przez tory PKP na wysokosci ul. Wspdlnej, skrecaé w lewo w ul. Piasta (pomiedzy
parcelami), nastepnie w prawo w Dworskg (obecnie Kosciuszki) i dojezdzac¢ do petli przy
skrzyzowaniu z ul. Krasinskiego. Czesciowo plany te zostaty zrealizowane i framwaj (kolejka EKD)
juz w roku 1936 dojezdzat ul. Grudowskq i Zawgskq do przystanku zlokalizowanego przy stacji PKP.

¥ Jx

Rysunek 8 / Kolejka EKD w Milanéwku lata 70 - te XX wieku (zrodto:
http://milanowek.fotopolska.eu/548484,foto.html)

Analizujgc obecny podziat na dziatki budowlane naijstarszej czesci miasta i porodwnujgc je
pod wzgledem wielkosci i ksztattu z wyznaczonymi na planie z 1933 r. okazuje sie, ze odnaleze
mozna szereg dziatek, ktérych parametry pokrywajg sie z tymi wydzielonymi w planie
parcelacyjnym. Zachowaty sie nawet dziatki wieksze niz zaktadaty to plany (np. dziatka na ktorej
zlokalizowana jest szkota przy ul. Zabie Oczko czy dziatka przy ul. Mickiewicza 10). Co ciekawe,
wiekszo$¢ zachowanych dziatek budowlanych pokrywa sie z zasiegiem dziatek ewidencyjnych.
Ponadto wiekszos¢ pierwotnych podziatéw jest nadal mozliwa do zidentyfikowania w obecnym
uktadzie dziatek ewidencyjnych nawet tam, gdzie ich uktad irozmiary odbiegajg od planéw
parcelacyjnych. Oznacza to, ze istniejgcy uktad jest w znaczgcej czesci wynikiem podziatéw
wtornych. Wtdrne podziaty pierwotnie wydzielonych dziatek nie dotyczg wytgcznie ostatnich lat,
ale wystepowaty juz w poczagtkowym etapie ksztattowania miasta. Potwierdzenie tego
spostrzezenia mozna zaobserwowad na planie parcelacii letniska z 1933 r. Wida¢ na nim juz wtedy
wytyczone wtdrne podziaty w stosunku do wczesniejszych plandw. ,,Poczgtkowo zaktadano
wielkos¢ parceli ok. 6000 m?, ale zachowaty sie plany na ktérych zaznaczano dalszy podziat
dziatek. Nabywcami byli nie tylko ludzie zamozni, ktérym zalezato na duzych parcelach, ale takze
np. pracownicy kolei.” (,Milandéwek 1899-1939" Zofia Zutawska).

W ramach niniejszego opracowania przeprowadzono analize powierzchni dziatek zachowanych
do czaséw obecnych w zblizonym ksztatcie w stosunku do parceli uwidocznionych na planie
parcelacyjnym z 1933 r. Dziatki te majg powierzchnie od ok. 430 m2 do ok. 7600 m2,
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Rysunek 9 / Poréwnanie istniejgcych podziatéw ewidencyjnych z parcelacjq z okresu miedzywojennego

Zachowane dziatki o powierzchni ponizej 1000 m2 stanowiqg jedynie 2% wszystkich analizowanych
parceli. Natomiast najliczniej wystepujqg dziatki o powierzchni w przedziale od 1000 m2 do 2000 m?
oraz o powierzchni od 2000 m2 do 3000 m2 stanowig one odpowiednio ok. 39% i 35% wszystkich
dziatek, ktérych parcelacja jest zgodna z uwidoczniong na planie z 1933 r. Ok. 15% dziatek
stanowiqg te o powierzchni od 3000 m2do 4000 m2, natomiast jedynie ok. 9% dziatki o powierzchni
ponad 4000 m2,
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2,24%
2,24%
6,73%
14,80% m do 1000m2
38.57% od 1000 do 2000m?2

od 2000 do 3000m2

od 3000 do 4000m2

od 4000 do 5000m2
35,43% pow 5000m?2

Wykres 1 / Rozktad procentowy dziatek zgodnych z parcelacjg z 1933 r. w podziale na charakterystyczne
wielkosci dziatek

W zasiegu zabytkowego zatozenia o charakterze miasta-ogrodu sq jednak réwniez obszary, gdzie
oryginalny uktad nie jest widoczny w obecnym podziale ewidencyjnym np. w rejonie dawnych
zaktaddéw ,Jedwab” oraz w kwartale ul. Zachodnia, Mickiewicza, Spacerowa, Stowackiego.
Wystepujg réwniez takie dziatki, ktdére choc stanowig wtdrny podziat oryginalnych dziatek,
to swym ksztattem lub wielko$cig nie odpowiadajg charakterowi dziatek na planie letniska — sg
nieforemne lub o niewielkich powierzchniach. Dziatki o takich ksztattach i wielkosciach czesto
utrudniajg lub wrecz uniemozliwiajqg ich zagospodarowanie zgodnie z otaczajgcym charakterem
miasta-ogrodu tzn. m.in. niemozliwa jest realizacja budynku mieszkalnego oraz ogrodu
o odpowiedniej wielkosci, w tym zachowanie odpowiedniej powierzchni biologicznie czynne;.

Rysunek 10 / Przyktady ,,nieforemnych” podziatéw wtdrnych (opracowanie wtasne na podstawie
http://milanowek.e-mapa.net/)
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2.2.2 Analiza powierzchni istniejgcych dziatek inwestycyjnych na catym obszarze miasta

Jak juz wspomniano w Milandwku od wielu lat widoczny jest proces rozdrabniania dziatek. Z jednej
strony nastepuje to w wyniku dziedziczenia lub zniesienia wspdtwiasnosci nieruchomosci,
ale przede wszystkim celem podziatdéw dziatek jest sprzedaz tych nieruchomosci lub ich czesci.
Proces ten dotyka nie tylko zabytkowqg cze$¢ miasta, uksztattowang pierwotnie zgodnie
z koncepcjg miasta-ogrodu, ale rowniez pozostate rejony miasta.

Igodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podziatu nieruchomosci
na terenach nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dokonuje sie,
oile nie jest on sprzeczny z przepisami odrebnymi lub jest zgodny z warunkami okreslonymi
w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Na terenach objetych planami
miejscowymi, podziatu nieruchomosci dokonuije sie, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu
miejscowego, przy czym zgodnoS¢ ta dotyczy¢ musi zarbwno przeznaczenia terenu,
jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu.

Ponizsza tabela przedstawia ustalenia obowigzujgcych w latach 2013-2017 plandw miejscowych
w zakresie parametréow dziatek. Plany pogrupowano wg wielkosci dziatek, jako zasade
przyimujgc, ze w przypadku zréznicowanych ustalen — jaok ma to miejsce np. w przypadku planu
,Srédmiescie” — plan jest klasyfikowany wg najmniejszej dopuszczalnej wielkosci dziatki.

$rédmiescie 440 m? / 500 m? / 600 m? / 800 m? / 1000 m? / 1500 m? / 2000 m? / 3000 m?/
4400 m? / 5000 m? / 6000 m? / 7900 m?

Jedwab-2 800 m?2 /1000 m?

Strefa Ochrony

2 2 2 2
Konserwatorskiej 1000 m? / 1500 m? / 2500 m? / 5000 m

Gospodarska-1 1200 m?
Sadowa-1 1200 m?
Zamenhofa 1200 m?
Brwinowska 1200 m? /1500 m?
Wiatraczna-13 1200m? / 2000m?
Wschéd-2 1200 m2 / 2000 m2 (+/-5%)
Czubinska 1500 m2
Kazimierowka 1500 m?2
Krélewska-3 1500 m2
Lipowa-1 1500 m?
Wschoéd-1 1500 m2
Zaché6d-2 1500 m2
Ptasia 1500 m? / 2000 m?
Krélewska-2 2000 m2
Potudnie czesé A 2000 m2

3 Plan zostat uchylony przez Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie w dniu 7 grudnia 2017 r.
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Krélewska-2/Zmiana 3500 m2
Turczynek A 100181 m?
Fiderkiewicza nie okreslono
Jedwab nie okreslono
Starodeby nie okreslono
Warszawska nie okreslono

Tabela 1 / Ustalenia obowigzujgcych w latach 2013-2017 planédw miejscowych w zakresie parametrow
dziatek

Z analizy ustalen plandw miejscowych, dotyczgcych wskaznika najmniejszej dopuszczalnej
wielko$ci dziatki, wynika, ze w ustaleniach tych funkcjonujg pewne graniczne wartosci, ktére
mozna uznac¢ za wielkosci standardowe. Sg to wartosci: 500 m2, 800 m2, 1000 m2, 1200 m2, 1500 m?,
2000 m2, 3000 m2i 5000 m2. Biorgc pod uwage te dane, przeprowadzono analize wielkosci dziatek
na catym obszarze miasta, pod kgtem tych wtasnie wartosci.

Ponizsza tabela przedstawia strukture wielkosci dziatek inwestycyjnych na terenie Milanéwka.
Ponizsze dane uwzgledniajg zardwno dziatki zabudowane, jok i dziatki dotychczas
niezainwestowane, ktérych wielkos$¢ i ksztatt umozliwiajq realizacje zabudowy.

do 500 499 8%
500 - 800 817 14%
800 - 1000 673 1%

1000 - 1200 812 13%
1200 - 1500 1002 17%
1500 - 2000 947 16%
2000 - 3000 679 1%
3000 - 5000 355 6%
powyzej 5000 265 4%

Tabela 2 / Rozktad procentowy dziatek w podziale na parametry najczesciej okresSlane w planach
miejscowych

Obecna struktura wielkosci dziatek inwestycyjnych, zardwno w historycznie uksztattowanej czesci
miasta, jak i poza nig, jest bardzo zréznicowana. Wartosci powyzej 15% osiggajg dziatki
o powierzchni 1200 - 1500 m2 oraz 1500 - 2000 m2, ktére stanowig ok. 33% wszystkich dziatek
inwestycyjnych. Kolejnymi licznymi grupami sq dziatki o powierzchni 1000 — 1200 m2i 500 — 800 m2,
ktére stanowig odpowiednio 13% i 14% wszystkich dziatek inwestycyjnych. Warto$ci powyzej 10%
osiggajqg takze dziatki o powierzchni od 800 do 1000 m2 oraz od 2000 do 3000 m?2.
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L_] granica Miasta Milandwka

[] obreby ewidencyjne
drogi i tereny kolejowe
inne dziatki niebudowlane

Struktura wielkosci dziatek inwestycyjnych

Il do 500 m2
Bl 500 - 800 m2
I 800 - 1000 m2
I 1000 - 1200 m2
[ 1200 - 1500 m2
771 1500 - 2000 m2
2000 - 3000 m2
3000 - 5000 m2
ponad 5000 m2

Rysunek 11 / Struktura wielko$ci dziatek inwestycyjnych w podziale na parametry najczesciej
okreslane w planach miejscowych
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Ponizszy wykres przedstawia procentowy udziat liczby dziatek inwestycyjnych o okreslonych
przedziatach wielkosci.

do 500 8%
T 500-800 14%
[ 800-1000 1%
o
S 1000-1200 13%
0
ke 1200-1500 17%
X
(0]
S 1500-2000 16%
>
0 2000-3000 1%
O
& 3000-5000 6%
o

pow. 5000 4%

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%

Wykres 2 / Udziat procentowy przedziatéw powierzchni dziatek w liczbie wszystkich dziatek inwestycyjnych

Naijliczniejszg grupe stanowiq dziatki w przedziale 1200 — 1500 m2 — sq to 1002 dziatki (ok. 17%
ogdlnej liczby dziatek inwestycyjnych w miescie). Dziatki o takie] powierzchni sq rozproszone
na terenie catego miasta. Ich nieco wieksze skupiska wystepujg w rejonie ul. Pétnocnej, Lipowej
i Sadowej, Staszica i Dembowskiej, Stowikdw i Mysliwieckiej, a takze Brwinowskiej i Iwaszkiewicza.

Kolejng bardzo liczng grupe stanowiqg dziatki o powierzchni od 1500 do 2000 m2. Jest to 947
dziatek, co stanowi 16% ogdtu. Zlokalizowane sq one dos¢ licznie w obszarach objetych
historyczng parcelacjg np. w rejonie ul. Podgdrnej, Grodeckiego, Gdérnolesnej i Kosciuszki, ale
rébwniez na obszarach objetych planami miejscowymi, w ktdérych ustalono wtasnie takie
parametry dziatek budowlanych 1j. np. w rejonie ul. Lipowe], Rososzanskiej oraz w potudniowej
czesci miasta.

Dziatki o powierzchni 1000 -1200 m2 wystepujg gtdwnie w rejonie ul. Jerzykdw, Mysliwieckie;,
Marzen i Sowiej oraz pomiedzy ul. Sadowaq, Ruczaji Zrédlang.

W celu czytelniejszego zobrazowania struktfury rozmieszczenia dziatek na obszarze miasta
wprowadzono ich podziat na trzy grupy: dziatki mate - o powierzchni do 1000 m2, dziatki srednie -
o powierzchniach od 1000 do 2000 m? oraz dziatki najwieksze - o powierzchni powyzej 2000 m2,
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L] granica Miasta Milandwka

[] obreby ewidencyjne
granice dziatek inwestycyjnych

Struktura rozmieszczenia dziatek sredniej wielkosci

Bl 1000 - 1200 m2
I 1200 - 1500 m2
1500 - 2000 m2

Rysunek 12 / Struktura rozmieszczenia dziatek sredniej wielkosci od 1000 do 2000 m?
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L] granica Miasta Milanéwka
[] obreby ewidencyjne
granice dziatek inwestycyjnych
Struktura rozmieszczenia dziatek o najmniejszych powierzchniach
Il do 200 m2
Bl 200 - 500 m2
B 500 - 800 m2
[771 800- 1000 m2

Rysunek 13 / Struktura rozmieszczenia dziatek inwestycyjnych o najmniejszych powierzchniach
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Najmniejsze dziatki inwestycyjne — o powierzchni ponizej 200 m2 — wystepujg bardzo nielicznie,
aich najwieksze skupisko to rejon zespotu mieszkaniowo-ustugowego u zbiegu ul. Krakowskiej
i Ko$ciuszki.

Dziatki o powierzchni od 200 do 500 m2 — wystepujq liczniej, lecz rowniez w sposdb rozproszony.
Dziatki tej wielkosci czesto zwigzane sqg z lokalizacjg zabudowy blizniaczej lub szeregowej.
Niewielkie zgrupowania dziatek o tej wielkosci wystepujg np. w srédmiesciu (zwtaszcza w kwartale
ul. Warszawskiej, Przeskok i Krzywej), ale réwniez w rejonie ul.: Pewnej, Zukowskiej, 8 Maja 1945 r.,
Makowej oraz w kwartale ul. Przechodnia, Graniczna, Krétka i Krélewska.

Znaczne zgrupowanie rozdrobnionych dziatek inwestycyjnych widoczne jest w rejonie pomiedzy
ul.: Lipowq, Kosciuszki, Podle$ng i Lesny Slad, gdzie dominujg dziatki o powierzchni od 500
do 800 m2. Liczne dziatki o podobnej powierzchni wystepujg réwniez w rejonie ul. Spdétdzielczej
i Nowej oraz Wesotej, Wisniowej i Mitej.

Wystepowanie dziatek z grupy dziatek najwiekszych - o powierzchni od 2000 do 3000 m2 zwigzane
jest przede wszystkim zterenami miasta objetymi historyczng parcelacjg. Dziatki o tych
parametrach zlokalizowane sg takze licznie na obszarach objetych planami miejscowymi,
w ktérych ustalono wtasdnie takie parametry dziatek budowlanych np. na obszarze plandw
»Potudnie czes¢ A", czy ,,Krélewska-2".

Dziatki o powierzchni od 3000 do 5000 m2 wystepujg natomiast w sposdb ,rozsiany” na catym
obszarze miasta - zardbwno na terenach porolnych, jak i w zabytkowym cenfrum.
Takie rozmieszczenie dziatek zwigzane jest z tym, ze byta fo jedna z powierzchni
charakterystycznych dla parceli wydzielanych w Letnisku Milanédwek. 3000 m?2 jest réwniez
minimalng dopuszczalng powierzchniq podziatu dziatki rolne;.

Wsréd dziatek inwestycyjnych o najwiekszej powierzchni - powyzej 5000 m2 — stanowigcych ok. 4%
ogdinej liczby dziatek, wystepujg m. in. dziatki bedgce czescig dawnych gospodarstw rolnych,
na ktdérych nie zaszty jeszcze procesy zmierzajgce do przeksztatcenia ich na cele budowlane.
Najwieksze skupisko takich dziatek znajduje sie pomiedzy ul. Kosciuszki i Kwiatowq, a pétnocng
granicg miasta. Dziatki stanowigce pozostatosci dawnych gospodarstw rolnych usytuowane
sq réwniez pomiedzy ulicami Kazimierzowskq i Wiatraczng, po obu stronach ul. Sredniej oraz na
potudnie od ul. Ludnej. Oprécz tego, w grupie dziatek inwestycyjnych o najwiekszej powierzchni,
wystepujg takze nieruchomosci zajmowane przez wieksze osiedla mieszkaniowe wielorodzinne,
dawne zaktady produkcyjne, wieksze obiekty ustugowe (w tym ustugi publiczne z zakresu
o$wiaty), a takze nieruchomosci bedgce czesciqg historycznego uktadu urbanistycznego, ktére nie
ulegty przeksztatceniom w wyniku wtérnych podziatdw.
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L] granica Miasta Milanéwka
[ obreby ewidencyjne
granice dziatek inwestycyjnych
Struktura rozmieszczenia dziatek o najwigkszych powierzchniach
[0 2000 - 3000 m2
"] 3000 - 5000 m2
ponad 5000 m2

Rysunek 14 / Struktura rozmieszczenia dziatek o najwiekszych powierzchniach
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Ponizsza tabela przedstawia informacje o strukturze dziatek w podziale na ich udziat liczbowy
i procentowy w poszczegdlnych obrebach ewidencyjnych. W tabeli dla kazdego obrebu
wyrdzniono dominujgce wielkosci dziatek.

] 11 3 3 8 ) 7 28 28 94
12% 0% 3% 3% 9% 6% 7% 30% 30% 100%
2 1 2 3 34 20 6 9 11 88

05-02
2% 1% 2% 3% 39% 23% 7% 10% 13% 100%
12 16 15 114 74 9 12 27 17 296

05-03
4% 5% 5% 39% 25% 3% 4% 9% 6% 100%
] 20 26 15 24 52 41 15 5 6 204
10% 13% 7% 12% 25% 20% 7% 2% 3% 100%
19 21 7 7 14 17 7 4 7 103

05-05
18% 20% 7% 7% 14% 17% 7% 4% 7% 100%
8 38 30 35 20 4 6 1 142

05-06
6% 27% 21% 25% 14% 3% 4% 0% 1% 100%
2 9 5 3 27 19 21 6 1 93

05-07
2% 10% 5% 3% 29% 20% 23% 6% 1% 100%
14 68 13 7 5 6 113

05-08
12% 60% 12% 6% 4% 0% 5% 0% 0% 100%
25 75 14 11 18 5 11 1 160

05-09
16% 47% 9% 7% 1% 3% 7% 0% 1% 100%
Ao 35 34 19 20 9 11 8 4 1 141
25% 24% 13% 14% 6% 8% 6% 3% 1% 100%
] 11 24 33 29 26 38 12 11 2 186
6% 13% 18% 16% 14% 20% 6% 6% 1% 100%
B 20 25 20 32 31 21 15 ) 5 175
1% 14% 1% 18% 18% 12% 9% 3% 3% 100%
e 10 4 20 17 27 50 34 7 2 171
6% 2% 12% 10% 16% 29% 20% 4% 1% 100%
1 11 11 19 28 33 13 1 117

05-14
0% 1% 9% 9% 16% 24% 28% 11% 1% 100%
e 23 6 3 10 13 20 8 4 6 93
25% 6% 3% 1% 14% 22% 9% 4% 6% 100%
e 13 42 20 22 31 37 24 2 191
7% 22% 10% 12% 16% 19% 13% 1% 0% 100%
o 12 43 11 20 16 28 19 14 7 170
7% 25% 6% 12% 9% 16% 1% 8% 4% 100%
5 4 10 10 5 11 11 12 4 72

05-18
7% 6% 14% 14% 7% 15% 15% 17% 6% 100%
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e 7 29 19 35 40 41 13 4 17 205
3% 14% 9% 17% 20% 20% 6% 2% 8% 100%
1 13 9 18 23 23 4 6 2 99

05-20
1% 13% 9% 18% 23% 23% 4% 6% 2% 100%
10 10 10 10 7 14 8 7 1 77

05-21
13% 13% 13% 13% 9% 18% 10% 9% 1% 100%
13 14 35 12 7 14 14 5 9 123

06-01
1% 11% 28% 10% 6% 11% 1% 4% 7% 100%
23 18 10 19 10 12 8 4 3 107

06-02
21% 17% 9% 18% 9% 1% 7% 4% 3% 100%
31 19 16 14 12 21 12 9 1 135

06-03
23% 14% 12% 10% 9% 16% 9% 7% 1% 100%
29 26 17 12 16 15 14 8 2 139

06-04
21% 19% 12% 9% 12% 1% 10% 6% 1% 100%
5 13 7 11 15 12 6 2 71

06-05
7% 18% 10% 15% 21% 17% 8% 3% 0% 100%
3 8 12 10 13 2 12 7 1 68

06-06
4% 12% 18% 15% 19% 3% 18% 10% 1% 100%
10 17 18 14 19 17 13 11 6 125

06-07
8% 14% 14% 1% 15% 14% 10% 9% 5% 100%
2 8 23 20 4 12 6 2 1 78

06-08
3% 10% 29% 26% 5% 15% 8% 3% 1% 100%
2 2 7 5 4 7 6 4 37

06-09
0% 5% 5% 19% 14% 1% 19% 16% 1% 100%
8 5 1 8 11 32 26 6 5 102

06-10
8% 5% 1% 8% 11% 31% 25% 6% 5% 100%
T 5 9 12 7 37 45 11 5 10 141
4% 6% 9% 5% 26% 32% 8% 4% 7% 100%
6 13 18 19 21 15 13 7 1 113

06-12
5% 12% 16% 17% 19% 13% 12% 6% 1% 100%
3 3 13 11 13 16 9 3 8 79

06-13
4% 4% 16% 14% 16% 20% 11% 4% 10% 100%
11 19 9 9 19 12 11 7 2 99

06-14
1% 19% 9% 9% 19% 12% 1% 7% 2% 100%
S 15 36 32 23 22 12 6 1 3 150
10% 24% 21% 15% 15% 8% 4% 1% 2% 100%
LT 2 15 19 34 22 14 24 4 4 138
1% 1% 14% 25% 16% 10% 17% 3% 3% 100%
1 5 8 5 15 21 20 10 85

06-17
1% 6% 9% 6% 18% 25% 24% 12% 0% 100%
Obele 8 3 15 47 25 20 12 9 139
0% 6% 2% 1% 34% 18% 14% 9% 6% 100%
19 13 12 16 12 13 8 4 1 98

06-19
19% 13% 12% 16% 12% 13% 8% 4% 1% 100%
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11 7 16 28 8 9 2 2 83

06-20
0% 13% 8% 19% 34% 10% 11% 2% 2% 100%
8 7 16 6 26 14 7 6 5 95

07-01
8% 7% 17% 6% 27% 15% 7% 6% 5% 100%
7 9 23 18 25 23 19 5 10 139

07-02
5% 6% 17% 13% 18% 17% 14% 4% 7% 100%
1 4 2 10 16 20 18 19 9 99

07-03
1% 4% 2% 10% 16% 20% 18% 19% 9% 100%
12 6 14 21 30 18 18 10 16 145

07-04
8% 4% 10% 14% 21% 12% 12% 7% 1% 100%
5 15 30 13 32 24 29 6 10 164

07-05
3% 9% 18% 8% 20% 15% 18% 4% 6% 100%
14 16 21 12 19 70 33 11 14 210

07-06
7% 8% 10% 6% 9% 33% 16% 5% 7% 100%
4 9 4 9 7 13 26 14 9 95

07-07
4% 9% 4% 9% 7% 14% 27% 15% 9% 100%

Tabela 3 / Struktura dziatek w podziale na ich udziat liczbowy i procentowy w poszczegdinych obrebach
ewidencyjnych

Najwiekszy udziat dziatek o niewielkich powierzchniach cechuje obreby ewidencyjne 05-08 i 05-
09 (rejon pomiedzy ul. Lipowq i Podlesng), w ktérych dziatki inwestycyjne o powierzchni ponizej
800 m2 stanowiqg — odpowiednio 72% i 63% wszystkich dziatek. Duze rozdrobnienie widoczne jest
takze w obrebach: 05-10 (rejon pomiedzy ul.: Gospodarskg, 3 Maja, Podgdérng i Wspding), 05-05
(rejon pomiedzy cmentarzem, ul. Wojska Polskiego i granicg miasta), 06-04 (rejon pomiedzy
ul.: Gospodarskq, 3 Maja, Podgdrng i Wspding), w ktdérych liczba dziatek o powierzchni ponizej
800 m2 stanowi ok. 40% - 50% wszystkich dziatek.

Najwiekszy udziat dziatek inwestycyjnych o powierzchni pomiedzy 1000 a 2000 m2 - stanowigcych
okoto 46% wszystkich dziatek - wystepuje w obrebach:

1. nr 05-03 (67%) - rejon pomiedzy ulicami: Sadowq, Gospodarskg, Czubirskg i pdtnocng granicg
miasta,

2. nr 05-02 (65%) - rejon pomiedzy ulicami: Sadowaq, Lipowq, Kosciuszki i pétnocng granicg
miasta,

3. nr 05-20 (64%) - rejon pomiedzy ulicami: Zamenhofa, Wojska Polskiego, Stowackiego,
Spacerowq, Wielki Kgt i Plantowq,

4. nr06-11 (63%), 06-18 (63%) i 06-20 (63%) - rejon pomiedzy ulicami: Krélewskg, Nowowiejskq,
Kazimierzowskgq, istniejgcym rowem, torami kolei WKD i zachodnig granicg miasta.

W przewazajgcej czesci sq to tereny nieobjete miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Wyjgtek stanowi tu jedynie obreb 05-20, pokryty planami miejscowymi w ponad
80%.

Analizowanie struktury wielkosci dziatek inwestycyjnych w podziale na udziat procentowy w liczbie
wszystkich analizowanych dziatek inwestycyjnych nie uwzglednia powierzchni zajmowanej przez
dziatki z poszczegdlnych przedziatdéw. Np. w obrebie 05-02 udziat dziatek inwestycyjnych
o powierzchni pomiedzy 1000 a 2000 m2 wynosi ok. 65% liczby wszystkich dziatek. Jednak obreb
ten charakteryzuje sie wystepowaniem matej liczby dziatek (tylko — 88 dziatek) natomiast dziatki
o powierzchni ponad 5000 m? zajmujg ponad 80% powierzchni tego obrebu. Inne obreby,
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w ktérych dziatki o najwiekszych powierzchniach zajmujg znaczne obszary (ponad 60%
powierzchni obrebu) to obreby potozone na obrzezach miasta jak np.: 05-01 (rejon na pdtnoc
od ul. Kwiatowej), 06-10 (rejon we wschodniej cze$ci miasta na pdtnoc od ul. Krdlewskiej), 07-01
(okolice Turczynka).

Liczne sq na obszarze Milandwka obreby, w ktérych powierzchnia zajmowana przez dziatki
od 1000 do 2000 m2 obejmuje od ok. 39 — 60 % (21 z 47 obrebdw). Sq to zardbwno obreby potozone
w obszarze historycznego miasta-ogrodu jak i poza nim — gtdéwnie w czesci zachodniej miasta.
Rejony, w ktdérych dziatki te zajmujg najwiekszg powierzchnie stanowiq: obreb 05-20 (60%) - rejon
pomiedzy ul.: Zamenhofa, Wojska Polskiego, Stowackiego, Spacerowq, Wielki Kat i Plantowq oraz
obreb 06-05 (58%) - rejon pomiedzy ul.: Warszawskqg, Prostg, Grudowskq i Graniczng.

Gtéwnie w obrebie historycznego miasta-ogrodu potozone sq natomiast rejony, gdzie dziatki
od 2000 do 5000 m?2 stanowig ok. potowy powierzchni wszystkich dziatek budowlanych.
Sqg to rejony ul.: Granicznej, Zawgskiej, Dtugiej i Sosnowej - obreb 06-06, oraz ul.: Piasta, Wspdlnej.
Podgdrneji Kosciuszki — obreby 05-14 i 05-18. Dziatki o tych parametrach zajmujqg réwniez znaczng
powierzchnie obrebu 06-17 w rejonie ul.: Wierzbowej, Kazimierzowskiej i Préoznej.

Najwiekszy udziat powierzchniowy dziatek o parametrach 500 — 800 m2 cechuje obreby 05-08
(51%) oraz 05-09 (33%). Dane te pokrywajg sie rowniez z danymi dotyczgcymi liczebnosci takich
dziatek w tym fragmencie miasta - rejon pomiedzy ulicami Lipowq i Podle$nqg.

Ponizsza tabela przedstawia informacje o strukturze dziatek w poszczegdinych obrebach
geodezyjnych w podziale na ich udziat powierzchniowy. W tabeli dla kazdego obrebu wyrdzniono
dominujgce wielkosci dziatek.

1636 - 2849 | 3331 | 10940 11181 18259 105201 390284 543681
0s-01 0% 0% 1% 1% 2% 2% 3% 19%  72% 100%
575 519 2000 = 3402 = 47407 32249 15364 33389 561534 696438

05-02 0% 0% 0% 0% 7% 5% 2% 5% 81% 100%
3048 | 9968 | 14084 126820 96418 15719 28536 100736 183650 578978

05-03 1% 2% 2% 2%  17% 3% 5% 17%  32% 100%
7151 17281 13478 25672 | 72223 70596 36217 19111 47693 = 309423

05-04 2% 6% 4% 8% 23%  23%  12% 6% 15% 100%
o505 | 6234 12903 6583 7589 20002 | 27047 | 16215 15411 54668 166652
4% 8% 4% 5% 12%  16%  10% 9% 33% 100%
3038 | 24412 26983 37426 26599 6585 13842 - 5630 144515

05-06 2% 17% 19%  26% 18% 5% 10% 0% 4% 100%
23 6437 4373 | 3390 | 36355 31437 45892 21098 20978 169984

05-07 0% 4% 3% 2% 21%  18%  27%  12%  12% 100%
2249 | 44515 11411 8028 6720 - 14443 - - 87366

05-08 3% 51%  13% 9% 8% 0% 17% 0% 0% 100%
5382 | 48792 12657 11732 24137 8887 | 28732 - 5433 145751

05-09 4% 33% 9% 8% 17% 6% 20% 0% 4% 100%
9802 | 22824 17143 22156 11698 = 18494 19285 16850 5259 143511

0s-10 7% 16% 12% 15% 8% 13%  13%  12% 4% 100%
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05-11

05-12

05-13

05-14

05-15

05-16

05-17

05-18

05-19

05-20

05-21

06-01

06-02

06-03

06-04

06-05

06-06

06-07

06-08

06-09

06-10

06-11

06-12

2999
1%
5106
2%
1374
0%
0%
3928
3%
2412
1%
3987
1%
1262
1%
1525
0%
391
0%
1286
1%
1797
1%
5156
4%
8827
5%
9237
5%
1877
2%
527
0%
3628
2%
893
1%
0%
2396
0%
1821
1%
782
0%
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15273 | 29838 | 32161 34779 | 67940 28848 | 37864 @ 13991
6% 1% 12% 13% 26% 1% 14% 5%
17283 = 18489 = 35102 @ 43682 | 355626 @ 33440 @ 24813 @ 59341
6% 7% 13% 16% 13% 12% 9% 22%
2578 18587 | 18852 = 36320 | 88114 | 78229 | 24390 @ 11591
1% 7% 7% 13% 31% 28% 9% 4%
785 9940 12185 | 26040 = 49165 | 77426 | 46184 5400
0% 4% 5% 1% 22% 34% 20% 2%
4281 2722 10907 | 17422 33852 | 18837 | 15679 @ 42412
3% 2% 7% 12% 23% 13% 10% 28%
29551 17918 | 23358 | 42728 @ 61247 | 56512 7864 -
12% 7% 10% 18% 25% 23% 3% 0%
29688 9730 21882 | 22271 49541 48715 | 52628 | 54455
10% 3% 7% 8% 17% 17% 18% 19%
2366 9167 10882 6806 18715 | 25676 | 43207 = 26870
2% 6% 8% 5% 13% 18% 30% 19%
18523 | 17394 38650 | 53977 | 69941 29696 | 16065 | 134096
5% 5% 10% 14% 18% 8% 4% 35%
8566 8555 20375 = 30120 = 39229 92159 20204 12196
6% 6% 14% 20% 26% 6% 14% 8%
6914 9209 10466 9904 24527 | 20143 | 24610 @ 12917
6% 8% 9% 8% 20% 17% 21% 1%
9984 32253 | 12557 9399 24659 | 34506 | 15341 | 104368
4% 13% 5% 4% 10% 14% 6% 43%
11363 8838 20893 | 13254 = 21090 | 19327 | 13725 22285
8% 7% 15% 10% 16% 14% 10% 16%
12397 14848 @ 15158 | 16517 | 36405 &= 29995 31073 8033
7% 9% 9% 10% 21% 17% 18% 5%
15820 | 15618 « 12620 | 21445 | 25867 | 31748 = 27069 = 13983
9% 9% 7% 12% 15% 18% 16% 8%
8598 6175 11454 | 20599 @ 21219 | 15171 7209 -
9% 7% 12% 22% 23% 16% 8% 0%
5940 10796 | 11452 | 17168 3171 30697 | 25745 5447
5% 10% 10% 15% 3% 28% 23% 5%
11389 = 15891 15231 25372 | 29358 |« 32859 | 40867 @ 42361
5% 7% 7% 12% 14% 15% 19% 20%
5546 20776 | 21785 5431 20301 13145 8114 8424
5% 20% 21% 5% 19% 13% 8% 8%
1322 1899 8012 6760 6922 16124 = 23443 = 36232
1% 2% 8% 7% 7% 16% 23% 36%
3014 834 8961 14513 | 55911 59295 | 21674 | 436487
0% 0% 1% 2% 9% 10% 4% 72%
5902 10362 7954 52295 | 74489 | 26862 | 18825 | 145312
2% 3% 2% 15% 22% 8% 5% 42%
8931 16354 | 20994 29462 | 25377 | 30788 @ 26191 5499
5% 10% 13% 18% 15% 19% 16% 3%

263692
100%
272781
100%
280035
100%
227125
100%
150041
100%
241590
100%
292896
100%
144952
100%
379868
100%
148795
100%
119975
100%
244864
100%
135932
100%
173253
100%
173407
100%
92302
100%
110943
100%
216957
100%
104415
100%
100713
100%
603085
100%
343822
100%
164379
100%
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905 | 1800 | 12372 12054 17673 27395 21593 11051 = 62507 = 167351

06-13 1% 1% 7% 7% %  16%  13% 7% 37% 100%
3365 | 12345 8423 | 9845 25585 20136 26784 27390 16576 = 150449

06-14 2% 8% 6% 7% 7%  13%  18%  18% 1% 100%
5695 | 24632 28898 24993 29285 20903 13422 4071 | 24049 175949

06-18 3% 4% 16%  14% 7% 12% 8% 2% 14% 100%
350 | 10008 17954 36063 28797 23894 58341 13221 30072 218699

06-16 0% 5% 8% 6% 13% 1% | 27% 6% 14% 100%
06.17 301 3086 7466 | 5720 | 21523 34189 50336 37575 - 160197

0% 2% 5% 4% 13%  21%  31%  23% 0% 100%
5884 | 2748 | 16655 64645 42186 47701 43841 84864 308524

06-18 0% 2% 1% 5% 21% 4% 15%  14% = 28% 100%
4332 8708 | 10741 17169 15842 22055 19088 15782 5093 118810

06-19 4% 7% 9% 14%  13% | 19%  16% = 13% 4% 100%
] 8037 | 6463 | 17253 37726 13959 22934 6768 18050 131190

06-20 0% 6% 5% 13%  29% 1% 7% 5% 14% 100%
1706 4505 15363 6344 | 35919 22858 = 17838 = 23558 214209 342299

07-01 0% 1% 4% 2% 10% 7% 5% 7% 63% 100%
2302 5542 21599 19265 35851 37298 45813 19936 89933 277540

07-02 1% 2% 8% 7% 13%  13%  17% 7% 32% 100%
07-03 462 | 2220 1771 10955 22368 = 34975 42827 | 77432 79377 272385

0% 1% 1% 4% 8% 13%  16%  28%  29% 100%
3473 4117 | 12960 @ 22864 41328 31051 42624 = 38900 153299 350615

07-04 1% 1% 4% 7% 12% 9% 12% 1% 44% 100%
774 9359 | 27599 | 14387 43707 40606 = 67689 = 21731 100221 326071

07-05 0% 3% 8% 4% 13%  12%  21% 7% 31% 100%
6002 | 10285 @ 19394 13441 25647 125904 77316 43195 112978 434161

07-06 1% 2% 4% 3% 6% 29%  18% = 10%  26% 100%
549 5373 | 3432 9399 | 9900 22995 59791 54847 104978 271263

07-07 0% 2% 1% 3% 4% 8% 2%  20%  39% 100%

Tabela 4 / Struktura dziatek w podziale na ich udziat powierzchniowy w poszczegdinych obrebach

Anadlizujgc udziat dziatek inwestycyjnych w podziale na ich parametry widaé, ze dziatki
o powierzchni od 1000 do 2000 m2 ,,powierzchniowo” dominujg na obszarze miasta. Zajmujg
tqcznie ok. 34% powierzchni wszystkich dziatek budowlanych. Nadal znaczne obszary zajmujg
réwniez dziatki o powierzchni ponad 5000 m?2 (ok. 31%) - jest to niewgtpliwie zwigzane
Z wystepowaniem na obrzezach Milandwka znacznych terendw porolnych, ktére do tej pory nie
byty poddawane podziatom.
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31%
14% Lz
14%
pow. 5000 m2 3000-5000 2000-3000 1500-2000 m 1200-1500
m 1000-1200 800-1000 m 500-800 m do 500 m2

Wykres 3 / Udziat powierzchniowy dziatek inwestycyjnych na obszarze miasta Milanéwka w podziale na
parametry wielkosci dziatek

Jak wida¢ obecna struktura wielkosci dziatek inwestycyjnych na obszarze miasta jest bardzo
zréznicowana. Trudno jest wyznaczy¢ spdjne obszary o w miare jednolitym wskazniku powierzchni
dziatki budowlanej. Jednak jaok wynika z przytoczonych powyzej danych, ustalenia wiekszosci
plandéw miejscowych, odpowiadajg istniejgcej strukturze dziatek inwestycyjnych, w ktorej
najliczniejsze grupy stanowiqg dziatki w przedziale 1200 — 1500 m2 oraz 1500 — 2000 mz2.

Nalezy zatem uznad, ze to wtasnie takie wielkosci dziatek stanowic powinny wielko$ci wzorcowe,
w oparciu o ktére ksztattowana powinna by¢ przestrzen miasta. Umozliwi to zachowanie
tozsamosci Milandwka jako miasta—ogrodu. Wyjgtek powinny stanowi¢ jednak obszary objete
ochrong konserwatorskg, a w szczegdlnosci obszar zabytkowego zatozenia o charakterze miasta-
ogrodu, w obrebie ktérego powinno sie dgzy¢ do utrzymania historycznych podziatdw.

2.3 Stopien urbanizacji i charakterystyczne wskazniki zagospodarowania

Analizujgc zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym Milanéwka uznano za zasadne wskazanie,
ktére rejony miasta mozna uznac¢ za zainwestowane (zurbanizowane) oraz takie, ktére mozna
okreslic mianem terendw otwartych. Postugujac sie danymi z ewidencji gruntéw i budynkdw oraz
wyznaczonymi dziatkami budowlanymi, sporzgdzono schemat prezentujgcy podziat miasta
na tereny zurbanizowane i tereny otwarte. W analizie pominieto tereny drég, teren cmentarza
oraz obszary ogroédkdw dziatkowych.

Nalezy zaznaczyé, ze analizujgc zasieg terendw zurbanizowanych, do dziatek zabudowanych
zaliczono réwniez takie dziatki ewidencyjne, na ktérych zabudowa nie wystepuje,
jednak stanowiq one integralng cze$¢ wiekszej nieruchomosci bedqgce] we wtadaniu jednego
podmiotu. Warunkiem jest spdjne zagospodarowanie takiej nieruchomosci, sktadajgcej sie z kilku
dziatek ewidencyjnych, co oceniono na podstawie przebiegu ogrodzenia, uktadu utwardzonych
doj$¢ i dojazddw oraz sposobu aranzaciji ogrodu przydomowego.
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L] granica Miasta Milanéwka
[ 1 obreby ewidencyjne
drogi i inne dziatki niebudowlane
dziatki inwestycyjne
bez zabudowy
[T na ktérych wystepuje zabudowa

Rysunek 15 / Stopien urbanizacji na podstawie zainwestowania dziatek

Z analizy powyzszego rysunku wynika, ze najwieksza liczba zainwestowanych dziatek potozona
jest w zasiegu zabytkowego zatozenia o charakterze miasta-ogrodu oraz w pasie terenédw
do niego przylegtych. Stosunkowo niewielka cze$¢ dziatek jest tu wolna od zabudowy. Sg to
gtéwnie tereny zieleni chronione przed presjg inwestycyjng. Najwieksze z nich to Park Lasockiego,
skwer Starodeby, Park ,Zielony Dotek” oraz grunt le$ny przy zbiegu ulic Debowej, Smolenskiego
i Pitsudskiego. Cze$¢ niezabudowanych dziatek w historycznej czes$ci miasta, to tereny, ktdre
mozna uznac za rezerwy budowlane - np. dziatka o powierzchni ok. 3500 m?2 przy ul. Sosnowej,
dziatka o powierzchni ok. 2700 m2 przy ul. Krélowej Jadwigi, a takze dziatka o powierzchni
ok. 6000 m2, potozona w cenfrum miasta, pomiedzy ul. Piasta i Krakowskqg.
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Wraz z oddalaniem sie od zabytkowego zatozenia o charakterze miasta-ogrodu, wyraznie
zauwazalne jest rozrzedzanie sie zabudowy. Dziatki zainwestowane koncenftrujg sie wzdtuz
gtéwnych ciggdw komunikacyjnych, a nastepnie wzdtuz drég wewnetrznych, wnikajgcych
stopniowo w gtgb obszardéw usytuowanych na peryferiach miasta. Takie rozwigzania skutkujg
duzym stopniem rozproszenia zabudowy i zanikaniem wiekszych terendéw otwartych. Wieksze
kompleksy terenéw otwartych wystepujg obecnie juz jedynie na wschodzie oraz na pdtnocy
miasta, przy czym na pdtnocy presja inwestycyjna jest ogromna — zabudowa, realizowana na
podstawie decyzji WZ, stopniowo wkracza na tereny porolnicze, co szczegdlnie widoczne jest na
zachod od ul. Wylot. W potudniowej i zachodniej cze$ci miasta stopien rozproszenia zabudowy
jest tak zaawansowany, ze tfrudno odnalez¢ wieksze obszary pozbawione zabudowy.

W celu okreslania uwarunkowan przestrzennych Milanéwka, wynikajgcych z wystepujgcych tu
wskaznikébw urbanistycznych, na potrzeby niniejszego opracowania przeanalizowano
powierzchnie zainwestowanqg na dziatkach budowlanych w poszczegdlnych rejonach miasta.
Dane pozyskano z mapy ewidencyjnej, a obliczenia wykonano przy wykorzystaniu narzedzi GIS.
Dane te majg charakter wytgcznie poglgdowy, gdyz zdarzajg sie sytuacje, ze na mapie
ewidencyjnej nie sg ujawnione wszystkie istniejgce obiekty, co mogto mie¢ wptyw na wyliczenie
powierzchni zainwestowane.

Nalezy podkresli¢, ze w niniejszym opracowaniu poprzez termin ,powierzchnia zainwestowana”
rozumie sie przede wszystkim powierzchnie dziatki budowlanej znajdujacq sie pod budynkami,
ale rowniez zajetq przez schody, tarasy oraz inne obiekty, jak np. baseny. Tym samym pojecie
mpowierzchnia zainwestowana” nie jest tozsame z pojeciem ,powierzchnia zabudowy”,
definiowanym w Polskiej Normie PN-ISO 9836: 1997 dotyczqcej okreslania i obliczania wskaznikdw
powierzchniowych i kubaturowych. ,,Powierzchnia zainwestowana’ nie moze by¢ tez rozumiana
jako ,intensywnos¢ zabudowy”, o ktérej mowa w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, gdzie oznacza ona wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlane;.

38 |Strona



Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
oraz ocena aktualnod$ci studium i plandédw miejscowych

QT
IR i T

S
] }
LLIn

L] granica Miasta Milanéwka
[] obreby ewidencyjne

|| drogi i inne dziatki niebudowlane

dziatki budowlane w podziale na udziat powierzchni zainwestowanej
[ 0-20%

[ 20-40%

B 40-60%

Il 40-80%

Il 80-100%

Rysunek 16 / Stopien zainwestowania poszczegdlinych dziatek budowlanych
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Z analizy powierzchni  zainwestowania dziatek  wynika, ze rejony najintensywnigj
zagospodarowane to centralna cze$¢ miasta (tereny wzdtuz ul. Warszawskiej i ul. Krakowskiej -
otoczenie dworca kolejowego) oraz tereny poprzemystowe (dawny ,Jedwab” i rejon
skrzyzowania ul. Krélewskiej i Nowowiejskiej). Pojedyncze dziatki o podniesionym procencie
zainwestowania wystepujg rowniez wzdtuz ul. Krélewskiej oraz na dziatkach z obiektami o funkciji
produkcyjno-ustugowej w innych czeSciach miasta (np. piekarnia przy skrzyzowaniu
ul. Gospodarskiej i Zytniej, zaktady produkcyjne pomiedzy ul. tgkowq i Ksigzenickq,
oraz przy ul. Grudowskiej, a takze pomiedzy ul. Pasieczng i Zachodniq). Pod tym wzgledem
wyrdéznia sie réowniez dziatka, na ktérej potozony jest budynek ,C" Urzedu Miasta
przy ul. Spacerowej (jest to rowniez obiekt, ktdry niegdys petnit funkcje produkcyjne). Obszary
o wiekszym zageszczeniu dziatek o podwyzszonej intensywnosci zainwestowania zaobserwowad
mozna rowniez na terenie z zabudowq wielorodzinng oraz w rejonach wystepowania mnigjszych
dziatek budowlanych (pomiedzy ul. Lipowq, Kosciuszki, Podle$ng i Lesny Slad oraz pomiedzy
ul. Mitg i Wesotq). Obszary takie wystepujg takze w sposdb rozsiany na obszarze miasta czesto na
dziatkach, na ktérych wystepuje zabudowa blizniacza i szeregowa.

Istotny jest fakt, ze na terenie Milanéwka wciqz znajduje sie wiele dziatek w matym stopniu
zabudowanych. Dziatki takie wystepujqg przede wszystkim na obrzezach miasta, gdzie potozone
sg obszary rolne lub tereny porolnicze oraz grunty leSne. W centralnej czesci miasta, szczegdlnie
w obszarze historycznego zatozenia miasta-ogrodu, réwniez wystepuje jednak wcigz wiele dziatek
w niewielkim procencie zainwestowanych.

Niski procent powierzchni zainwestowanej zwigzany jest przede wszystkim z wielkoscig dziatki
budowlanej, na jakiej zabudowa jest potozona. Dom o powierzchni zabudowy 200 m?
zrealizowany na dziatce o powierzchni 500 m? stanowi 40% jej powierzchni, ale wybudowany
na dziatce o powierzchni 1500 m2 zajmuje juz jedynie nieco ponad 13% jej powierzchni. Dlatego
wptyw na wskaznik powierzchni zainwestowanej majg m.in. zastane parametry dziatek
inwestycyjnych jak réwniez zapisy dokumentdw planistycznych dotyczgce minimalnej
powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej, a takze koniecznosci zachowania
odpowiedniej powierzchni biologicznie czynneji powierzchni zabudowy. Wiekszos¢ dokumentow
planistycznych Milandwka oraz wydawanych decyzji WZ nakazuje utrzymanie na terenie miasta
co najmniej 70% powierzchni biologicznie czynnej. Dodatkowo liczne sq réwniez ograniczenia
dotyczgce dopuszczalnej powierzchni zabudowy ponizej 30%.
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Rysunek 17 / Struktura rozmieszczenia dziatek o najmniejszej powierzchni zainwestowanej
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Ponizsza tabela przedstawia ustalenia obowigzujgcych w latach 2013-2017 plandw miejscowych
w  zakresie wskaznikdw dotyczgcych dopuszczonej maksymalnej powierzchni zabudowy4
i minimalnej powierzchni biologicznie czynnej. Plany pogrupowano wg wartosci oznaczajgcych
mozliwos¢ najintensywniejszego sposobu zagospodarowania dziatek budowlanych. W przypadku
zréznicowanych ustalen — jak ma to miejsce np. w planie ,,Srodmiescie” — plan jest klasyfikowany
wg usrednionego stopnia intensywnosci zabudowy lub np. w przypadku planu ,Strefy” - zgodnie
Z przewazajgcym obszarowo przeznaczeniem. W zestawieniu nie brano pod uwage plandw
i wskaznikdw dla terendw, na ktérych nie dopuszczono realizacji zabudowy.

Jedwab nie okreslono 45%
Krélewska-2/Zmiana 50% 30%
10% / 12% [ 15% [ 25% [ 30% [ 40% / 0% /5% /[ 10% [/ 15% [ 20% [ 30% / 35% /
Srédmiescie 45% | 50% / 60% / 70% / 80%/ 90% 40% | 50% | 65% | 70% | 80%
Srednio ok. 47% Srednio ok. 33%
Jedwab-2 45% - zabudowa i utwardzenia 55%
Krolewska-3 30% - zabudowa i utwardzenia 50%
Potudnie czesé A nie okrelono 70%
Gospodarska-1 nie okreslono 70%
Sadowa-1 nie okreslono 70%
Zamenhofa nie okreslono 70%
Brwinowska nie okres$lono 70%
Wiatraczna-1° nie okreslono 70%
Kazimieréwka nie okreslono 70%
Lipowa-1 nie okreslono 70%
Krolewska-2 nie okreslono 70%
Wschoéd-1 25% 70%
Zachéd-2 20% 70%
Warszawska 18% 70%
15% / 20%
Plasia érej:io/ 1 SZ % 70%
15% / 20% 70% / 80%
Wschod-2 éred:o/ 1 72 % éred7nii) 757%
Strefa Ochrony 10% / 15% / 20% / 30% 40% / 50% / 70%
Konserwatorskiej przewaza wskaznik w wysokosci 15% przewaza wskaznik w wysokosci 50%

nie ustalono wskaznika, podano
Turczynek A maksymalng powierzchnie 70%
(w metrach) dla nowej zabudowy

Czubinska »intensywnos¢ zabudowy 0,13"¢ nie okre$lono
Fiderkiewicza nie okreslono nie okreslono

Tabela 5 / Ustalenia obowigzujgcych w latach 2013-2017 plandw miejscowych w zakresie wskaznikdw
zwigzanych z intensywnosciqg zabudowy

4 Wskaznik powierzchni zabudowy okredlony w planach miejscowych nie jest tozsamy z analizowanym wczedniej
wskaznikiem powierzchni zainwestowanych na dziatkach budowlanych.

5 Plan zostat uchylony przez Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie w dniu 7 grudnia 2017 r.

6 Ustalenia planu nie sq jednoznaczne w zakresie sposobu interpretacii ustalonej ,intensywnosci zabudowy ", biorgc jednak
pod uwage wartos¢ wskaznika, mozna przyjmowad, ze jest on tozsamy z powierzchnig zabudowy
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Jak wida¢ na przedstawionym powyzej zestawieniu nie da sie wprost poréwnac ,intensywnosci”
okreslonych w poszczegdinych planach miejscowych. Wynika to zaréwno ze specyfiki plandw,
zaleznej od tego czy obejmujg teren pojedynczej dziatki, czy tez wiekszy obszar miasta,
jak iz przyjetych réznych sposobdw okreslania dopuszczalnej intensywnosci zagospodarowania
dziatek. Analizujgc jednak wszystkie wskazniki mozna zauwazyC, ze najintensywniejszy sposdb
zagospodarowania dziatek dopuszczajg plany: Jedwab, Krélewska-2/Zmiana, Srédmiescie,
Jedwab-2 i Krélewska-3. Sg to plany o przewazajgcym przeznaczeniu pod ustugi, zabudowe
mieszkaniowq wielorodzinng lub zabudowe mieszkaniowo-ustugowaq.

Anadlizujgc ustalenia plandw  miejscowych mozna uznaé, ze wskaznikiem wzorcowym
dla Milandwka, a w szczegdlnosci dla przewazajgcych terendw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, jest powierzchnia zainwestowana wynoszgca ponizej 30% powierzchni dziatki.
W tym miejscu nalezy jeszcze raz podkreslic, ze ,powierzchnia zainwestowana” rozumiana jest
W niniejszym opracowaniu szerzej niz ,powierzchnia zabudowy” okreSlana w planach
miejscowych i decyzjach WZ jako stosunek powierzchni liczonej po obrysie zewnetrznym $cian
parteréw budynkédw usytuowanych na dziatce budowlanej, do powierzchni tej dziatki
budowlane;.
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Il powierzchnia zainwestowana stanwi powyzej 30%

Rysunek 18 / Struktura rozmieszczenia dziatek o powierzchni zainwestowanej wynoszgcej powyzej 30%
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Milanéwek jest zréznicowany pod wzgledem charakteru zabudowy i intensywnosci
zagospodarowania dziatek. W celu okreslenia sredniego wskaznika powierzchni zainwestowane;j,
charakterystycznej dla poszczegdinych rejondw miasta, przeanalizowano dane dotyczgce
powierzchni zainwestowanej w podziale na poszczegdlne obreby.

Ponizsza tabela przedstawia informacje o powierzchni zainwestowane] w podziale na udziat
liczbowy i procentowy dziatek budowlanych w poszczegdlnych obrebach. W tabeli dla kazdego
obrebu wyrdzniono wartosci powyzej 0% oraz dominujgce wartosci.

21 2 1 0 0 24
05-01
97% 2% 1% 0% 0% 100%
87 1 0 0 0 88
05-02
99% 1% 0% 0% 0% 100%
263 32 1 0 0 296
05-03
89% 11% 0% 0% 0% 100%
173 30 1 0 0 204
05-04
85% 15% 0% 0% 0% 100%
78 22 3 0 0 103
05-05
76% 21% 3% 0% 0% 100%
99 43 0 0 0 142
05-06
70% 30% 0% 0% 0% 100%
80 13 0 0 0 93
05-07
86% 14% 0% 0% 0% 100%
64 44 3 1 1 113
05-08
57% 39% 3% 1% 1% 100%
100 55 5 0 0 160
05-09
63% 34% 3% 0% 0% 100%
87 47 7 0 0 141
05-10
62% 33% 5% 0% 0% 100%
151 35 0 0 0 186
05-11
81% 19% 0% 0% 0% 100%
141 29 3 0 2 175
05-12
81% 17% 2% 0% 1% 100%
147 24 0 0 0 171
05-13
86% 14% 0% 0% 0% 100%
104 12 1 0 0 117
05-14
89% 10% 1% 0% 0% 100%
59 14 6 11 3 93
05-15
63% 15% 6% 12% 3% 100%
154 37 0 0 0 191
05-16
81% 19% 0% 0% 0% 100%
128 41 1 0 0 170
05-17
75% 24% 1% 0% 0% 100%
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55 16 1 0 0
76% 22% 1% 0% 0%
172 31 2 0 0
84% 15% 1% 0% 0%
77 20 2 0 0
78% 20% 2% 0% 0%
61 15 0 0 1
79% 19% 0% 0% 1%
80 38 4 1 0
65% 31% 3% 1% 0%
66 34 3 2 2
62% 32% 3% 2% 2%
68 36 18 6 7
50% 27% 13% 4% 5%
82 50 7 0 0
59% 36% 5% 0% 0%
52 19 0 0 0
73% 27% 0% 0% 0%
57 11 0 0 0
84% 16% 0% 0% 0%
81 38 4 2 0
65% 30% 3% 2% 0%
62 16 0 0 0
79% 21% 0% 0% 0%
30 7 0 0 0
81% 19% 0% 0% 0%
100 2 0 0 0
98% 2% 0% 0% 0%
116 23 2 0 0
82% 16% 1% 0% 0%
85 25 3 0 0
75% 22% 3% 0% 0%
67 11 1 0 0
85% 14% 1% 0% 0%
62 34 2 1 0
63% 34% 2% 1% 0%
100 46 4 0 0
67% 31% 3% 0% 0%
112 26 0 0 0
81% 19% 0% 0% 0%
78 7 0 0 0
92% 8% 0% 0% 0%
127 11 1 0 0
21% 8% 1% 0% 0%
64 26 3 2 3
65% 27% 3% 2% 3%

72
100%
205
100%

100%

100%
78
100%
37
100%
102
100%
141
100%
113
100%
79
100%
99
100%

100%
138
100%
85
100%
139
100%
28
100%
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73 10 0 0 0 83
06-20
88% 12% 0% 0% 0% 100%
80 12 3 0 0 95
07-01
84% 13% 3% 0% 0% 100%
121 15 3 0 0 139
07-02
87% 1% 2% 0% 0% 100%
92 7 0 0 0 99
07-03
93% 7% 0% 0% 0% 100%
130 14 0 0 1 145
07-04
90% 10% 0% 0% 1% 100%
147 17 0 0 0 164
07-05
90% 10% 0% 0% 0% 100%
200 9 1 0 0 210
07-06
95% 4% 0% 0% 0% 100%
90 5 0 0 0 95
07-07
95% 5% 0% 0% 0% 100%

Tabela 6 / Powierzchnia zainwestowana na dziatkach budowlanych w podziale na ich udziat liczbowy
i procentowy w poszczegdlnych obrebach

We wszystkich obrebach przewaza liczba dziatek, na ktdérych powierzchnia zainwestowana
nie przekracza 20%. Sq w tej grupie obreby, na ktérych dziatki takie stanowiqg ponad 90%, a dziatki
o wiekszej intensywnosci zainwestowania wystepujq pojedynczo - np. obreby: 05-01, 05-02, 06-10,
06-17, 06-18, 07-03, 07-06, 07-07. Sg to gtdwnie tereny potozone w mato zainwestowanych
rejonach miasta —w jego pdtnocnej, wschodniej i potudniowej czesci, ale wymieniono tu réwniez
dwa obreby potozone blizej terendw zainwestowanych: obreb 06-18 — rejon ul. tgkowej
i Ksigzenickiej oraz obreb 06-17 — rejon ul.: Proznej, Kazimierzowskiej i Wierzbowe.

Z kolei obreby, na ktérych najliczniejsza jest liczba dziatek o powierzchni zainwestowanej
wynoszgcej ponad 20% to:

1. centralne rejony miasta np. obreb 05-15i06-03, na ktérych dziatki takie stanowiq odpowiednio
46% i 49% wszystkich dziatek inwestycyjnych,

2. obszary potozone wzdtuz ul. Krélewskiej, gdzie wystepuje liczna zabudowa ustugowa
np. obreby: 06-02, 06-04, 06-07, 06-14, 06-19, na ktérych dziatki o powierzchni zainwestowanej
ponad 20% stanowig odpowiednio od 35% do 41% wszystkich dziatek inwestycyjnych,

3. obreby, na ktérych wystepuje najwiekszy udziat dziatek o niewielkich powierzchniach
np. obreby: 05-08, 05-09 (rejon pomiedzy ul. Lipowq i Podle$ng), 05-10 (rejon pomiedzy
ul.: Gospodarskg, 3 Maja, Podgdrng i Wspdlng) i 06-15 (rejon pomiedzy ul.: Wiatraczng, Uroczg
i Grudowskq).

Ponizszy wykres przedstawia analize $redniej powierzchni zainwestowanej dla poszczegdlnych
obrebéw. Srednig uzyskano poprzez zsumowanie wartoéci dla poszczegdlnych dziatek
budowlanych i podzielenie tej wartosci przez liczbe dziatek. To oznacza, ze im wiecej dziatek
o podwyzszonym wskazniku powierzchni zabudowy znajduje sie w danym olbrebie, tym $rednia
bedzie wyzsza.
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Wykres 4 / Sredni procent powierzchni zainwestowanej dla poszczegdinych obrebéw
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Jak wida¢ na zatgczonym wykresie dwa obreby cechuje znacznie wyzsza Srednia powierzchni
zainwestowanych na dziatkach budowlanych niz w pozostatych rejonach miasta — Srednia
przekracza warto$¢ 20%. Sq to obreby 06-03 i 05-15 potozone w sgsiedztwie dworca kolejowego
w samym centrum miasta. Sq to tereny potozone w planie Srédmiescie.

Obreby, dla ktérych srednia przekracza 15% powierzchni zabudowy to réwniez te o numerach 06-
19, 06-14, 06-07, 06-05, 06-04, 06-02, 05-10, 05-09, 05-08. Sg to obreby potozone wzdtuz ulicy
Krélewskiej, na ktérych rozwija sie zabudowa ustugowa oraz obreby, w obszarze ktérych wystepuije
duze rozdrobnienie dziatek budowlanych (np. rejon pomiedzy ul. Lipowq i Podlesng).

2.4 Andliza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem wydanych decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestyciji celu publicznego

Wsrédd istniejgecych na szczeblu gminnym instrumentdw planistycznych, poza Studium i planami
miejscowymi, wymieni¢ nalezy decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(zwane dalej ,,decyzjami WZ") oraz decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
(zwane dalej ,decyzjami celu publicznego™). Cho¢ zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ,ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycii
celu publicznego oraz okredlenie sposobdw zagospodarowania i warunkdéw zabudowy terenu
nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego™” to jednoczesnie ust. 2 mowi,
ze ,w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobdw zagospodarowania i warunkdw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”.

Narzedzie decyzji WZ i celu publicznego zostato wprowadzone z myslg petnienia funkcji
pomocnicze] na terenach, na ktérych nie opracowano jeszcze plandw miejscowych,
aby zapobiec paralizowi budowlanemu w sytuaciji, gdy znaczna cze$¢ kraju nie posiadata
planéw miejscowych lub plany utracity wazno$¢ z dniem 31 grudnia 2003 r. W rzeczywistosci
narzedzie to w wielu gminach stato sie podstawqg prowadzenia polityki przestrzennej. Zjawisko
powszechnego stosowania tego instrumentu jest jednak niekorzystne ze wzgledu na brak
mozliwosci ksztattowania tadu przestrzennego oraz kompleksowego projektowania struktury
jednostek osadniczych. Szczegdlnie niekorzystnym jest fakt, ze gmina, jako organ wydajgcy
ww. decyzje, nie ma podstaw prawnych do odmdwienia ich wydania, jeéli dana inwestycja
spetnia wymagania okre$lone w ustawie, nawet w sytuaciji, gdy planowane zamierzenie jest
niezgodne z politykg przestrzenng okreslong w Studium. Taka sytuacja nie moze natomiast miec
miejsca w procedurze uchwalania planu miejscowego. Ponadto przy wydawaniu decyzji WZ
organy uzgadniagjgce czesto godzg sie na pewne ustepstwa, na ktére nie wyrazajg zgody
w procedurze sporzgdzania planu miejscowego. Taka sytuacja dotyczyta w ostatnich latach
np. obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig wskazanego na fragmentach miasta Milandwka.
Organ uzgadniajgcy - Regionalny Zarzgd Gospodarki Wodnej (tzw. RZGW) wyrazat zgode na
wydanie decyzji WZ na realizacje inwestycji w sytuacii, jesli dodatkowe badania wykazywaty, ze
W rzeczywisto$ci na danej dziatce zagrozenie powodziowe nie wystepuje. Sporzqgdzajgc plan
miejscowy obowigzkowe byto natomiast wyznaczenie obszaru szczegdlnego zagrozenia
powodzig i ustalenie na nim zakazu zabudowy.

Jak juz wspomniano, decyzja WZ moze by¢ wydana w sytuacii, gdy brak jest obowigzujgcego
planu miejscowego oraz projektowana inwestycja spetnia wymagania okreslone w przepisach.
Zgodnie z tre$cig art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ,,wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest moiZliwe jedynie w przypadku tqcznego spetnienia
nastepujqgcych warunkow:

1. co najmnigj jedna dziatka sqsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposdb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczqgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
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zagospodarowania terenu, w tym gabarytdw i formy architektonicznej obiektdw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety ww. zgodq;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.”

Z wymienionych warunkdw wynika, ze podstawq do rozwoju zabudowy na podstawie decyzji WZ
jest tzw. ,,dobre sgsiedztwo” oraz mozliwos¢ obstuzenia planowanych inwestycji infrastrukturg
technicznqg i drogowaq. Realizacja zabudowy na podstawie decyzji WZ sprzyja niekontrolowanemu
rozlewaniu sie zabudowy na peryferiach i uniemozliwia tworzenie kompleksowych rozwigzan
przestrzennych. Powoduje rowniez zjawisko ,,niepewnosci sgsiedztwa”, czyliw momencie zakupu
dziatki kupujgcy nie wie, w jaki sposdb zostang zagospodarowane dziatki sgsiednie -
czy na przyktad przyszty sposdb zagospodarowania nie bedzie pogarszat warunkdw zamieszkania
oraz skutkowat obnizeniem wartosci nieruchomosci. Sytuacja taka nie ma miejsca w przypadku
zagospodarowania terendw na podstawie plandw miejscowych. W obecnym systemie prawnym
plan miejscowy musi konkretnie ustala¢ przeznaczenie terenu i niedopuszczalne jest mieszanie
funkcji sprzecznych np. takich jak zabudowa mieszkaniowa i przemystowa. W sytuacji wydawania
decyzji WZ, jesli w tzw. ,0obszarze analizowanym” wystepuje zabudowa o zréznicowanych
funkcjach, to na dziatkach sgsiednich wnioskodawca teoretycznie moze uzyska¢ decyzje na
kazdg z tych funkcji. Co ciekawe, dla jednej dziatki mozna uzyskac kilka decyzji WZ, ustalajgcych
kompletnie odmienne rodzaje zagospodarowania. Dodatkowo, lista organdw uzgadniajgcych
decyzie WZ i decyzje celu publicznego jest znacznie ubozsza niz gdy sporzqgdzany jest plan
miejscowy. W procedurze wydawania decyzji WZ ustawodawca nie przewidziat réwniez,
w przeciwienstwie do procesu sporzgdzania planu miejscowego, mozliwosci konsultacii
spotecznych. Mimo wszystko, ze wzgledu na szereg uproszczen i okreslone ustawowo terminy,
atakze zakres przestrzenny ograniczony do pojedynczej nieruchomosci, ww. decyzje
sporzgdzane sg znacznie szybciej, niz tak skomplikowane dokumenty planistyczne jak Studium czy
plany miejscowe.

Z uwagi na to, ze na terenie Milanédwka duza cze$¢ obszaru miasta wcigz nie jest objeta
obowigzujgcymi planami miejscowymi, to narzedzie ww. decyzji stanowi obecnie wazny element
rozwoju zabudowy w miescie. Co roku wydawanych jest od ok. 0 do 140 decyzji WZ i ok. 20
decyzji celu publicznego. W analizowanym okresie (czyli od stycznia 2013 roku do grudnia 2017
roku) wydanych zostato tqgcznie 583 decyzji WZ i 116 decyzji celu publicznego.

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na fakt, ze liczba wydanych decyzji nie jest tozsama z liczbg
inwestycji, ktére mogq by¢ naich podstawie zrealizowane. Po pierwsze cze$¢ ww. decyzji dotyczy
odmowy lub umorzenia sprawy, po drugie nalezy pamietaé, ze na jeden teren moze zostac
wydanych kilka decyzji (nawet na rézne, wykluczajgce sie funkcje), a po trzecie szereg
analizowanych decyzji (ok. 25% decyzji WI) dotyczy przeniesienia decyzji np. na innego
whnioskodawce lub zmiany decyzji.
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decyzje zwigzane ze zmiang lub przeniesieniem decyzji m pozostate decyzje

Wykres 5 / Procentowy udziat decyzji WZ zwigzanych z przeniesieniem lub zmiang innej decyzji w latach
2013-2017

2.4.1 Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (tzw. decyzje WI)

W badanym okresie najwiecej decyzji WZ wydano w roku 2013 i 2014 — odpowiednio: 141 i 144
decyzje, natomiast w roku 2015 liczba ta spadta do poziomu 92 decyzji i od tego czasu
nieznacznie wzrasta.
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Wykres 6 / Liczba wydanych wszystkich decyzji WZ i celu publicznego (decyzje pozytywne, o umorzeniu,
odmowy, decyzje przeniesione i zmienione) w latach 2013-2017

Z analizy zgromadzonych danych, dotyczgcych decyzji WZ wydanych na terenie miasta
Milanéwka w okresie od stycznia 2013 r. do konca 2017 r. wynika, ze 73,6% wnioskdw ztozonych
o decyzje WI zakohczyto sie wydaniem decyzji pozytywnej, 13,9% wydaniem decyzji odmowne;j.
Natomiast 12,5% decyzji zostato umorzonych np. z powodu braku spetnienia wymogdw
formalnych.
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Wykres 7 / Procentowy udziat decyzji WZ (pozytywnych, odmownych i o umorzeniu) w latach 2013 = 2017
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Wykres 8 / Liczba decyzji WZ (pozytywnych, odmownych i o umorzeniu) w latach 2013 - 2017

W celu przeprowadzenia analizy dotyczgcej zainteresowania inwestycyjnego przedstawiono
dane dotyczqce decyzji WZ w podziale na rodzaje decyzji: decyzje pozytywne oraz decyzje
umorzone i decyzie odmowne. Decyzje pozytywne podzielono dodatkowo na decyzje
dotyczgce nowych inwestycji oraz decyzje dotyczqce zabudowy istniejgcej, zwigzane
zrozbudowq, przebudowqg, nadbudowqg budynkdw, zmiang sposobu ich uzytkowania,
czy wymiang funkcji np. z funkcji gospodarczej na mieszkaniowq albo z mieszkaniowej
na ustugowaq.
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nowa inwestycja 285
rozbudowa 79
wymiana 33
zmiana uzytkowania 20
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Wykres 9 / Liczba wydanych decyzji WZ w latach 2013 - 2017 w podziale na rodzaj decyzji

Z punktu widzenia analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym najwieksze znaczenie majqg
wydane decyzje pozytywne, a w szczegdlnosci dotyczgce nowych inwestycji - stanowig one
w Milandwku ok. 66% wszystkich decyzji pozytywnych. Pewne pojecie o kierunkach zmian dajg
réwniez informacije o decyzjach dotyczgcych zmiany uzytkowania i wymiany funkciji — stanowiq
one tgcznie ok. 13%. Decyzje dotyczgce rozbudowy, nadbudowy i przebudowy majg mniegjsze
znaczenie, gdyz nie zmieniqjq przeznaczenia terenu, a jedynie wskazniki zagospodarowania —
stanowig one ok. 21%. Na terenie Milandwka do naijliczniejszych decyzji tego typu zaliczajqg sie
decyzje dotyczgce rozbudowy istniejgcych obiektéw budowlanych (ok. 18%).

2% - 1%
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66%

nowa inwestycja = wymiana rozbudowa = zmiana uzytkowania = nadbudowa = przebudowa

Wykres 10 / Procentowy udziat poszczegdlnych rodzajéw pozytywnych decyzji WZ wydanych w latach 2013
-2017

Anadliza wydanych decyzji stuzy¢ moze ocenie, ktére czeSci miasta (nie objete planami
miejscowymi) cieszqg sie najwiekszym zainteresowaniem inwestycyjnym oraz jaki rodzaj przysztego
zagospodarowania  (przeznaczenia) dziatek dominuje wsrdd zamierzeh  budowlanych
whnioskodawcdow.

53| Strona



Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
oraz ocena aktualnoé$ci studium i plandw miejscowych

Z racji na réznorodnos¢ inwestycii, ktérych dotyczg decyzie WZ, na potrzeby niniejszej analizy
uspdjniono pozyskane dane, grupujqc je w szesciu kategoriach, okreslajacych funkcje zabudowy:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
zabudowa ustugowa

zabudowa produkcyjna i produkcyjno-ustugowa
zabudowa gospodarcza i garaze

6. inne inwestycje.

A

W przypadku inwestycji sktadajgcych sie z kilku obiektéw, kryterium, jakie przyjeto przy zaliczaniu
okreslonej inwestycji do jednej z powyzszych kategorii, byto zawsze okreslenie funkcji wiodqgce;.
ltak kategoria zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna obejmuje inwestycje polegajgce
na budowie/przebudowie/nadbudowie/remoncie budynkédw mieszkalnych jednorodzinnych,
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z lokalami uzytkowymi oraz budynkédw mieszkalnych
jednorodzinnych z zabudowq towarzyszacqg takqg jak: garaz, budynek gospodarczy, budynek
gospodarczo-garazowy i budynek ustugowy, a takze inwestycje zwigzane ze zmiang sposobu
uzytkowania budynkédw o innych funkcjach np. gospodarczej na budynek mieszkalny
jednorodzinny.

Kategoria zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna obejmuje inwestycje polegajgce
na budowie/przebudowie/nadbudowie/remoncie budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych
i budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami uzytkowymi.

Kategoria zabudowa ustugowa uwzglednia inwestycje dotyczgce budynkdw o rdznych
funkcjach ustugowych, w tym takze budynkdw ustugowych z lokalami mieszkalnymi.

Kategoria zabudowa produkcyjna i produkcyjno-ustugowa obejmuje inwestycje polegajgce
na budowie/przebudowie/nadbudowie/remoncie budynkdéw produkcyjnych, magazynowych,
a takze budynkéw produkcyjnych i magazynowych z lokalami mieszkalnymi.

Kategoria  zabudowa  gospodarcza i garaze  obejmuje  inwestycje  zwigzane
z budowq/przebudowqg/remontem samodzielnych budynkéw gospodarczych, garazowych
i gospodarczo-garazowych.

Kategoria inne inwestycje obejmuje inwestycje nie zaliczajgce sie do powyzszych kategorii, takie
jak np.: przebudowa zjazdu na dziatke lub budowa zbiornika retencyjnego, a takze budynki
letniskowe.

Nowa inwestycja 57 7 2 66
Rozbudowa 14 5 1 2 2 24
Nadbudowa 1 1
§ Przebudowa 1 1
Wymiana 7 1 3 1 12
Zmiana uzytkowania 1 2 3
Razem 78 2 18 3 4 2 107
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Nowa inwestycja 56 5 2 5 68
Rozbudowa 12 3 2 2 1 20
Nadbudowa 1 1
% Przebudowa 1 1
Wymiana 6 6
Zmiana uzytkowania 1 3 4
Razem 76 11 4 7 2 100
Nowa inwestycja 49 1 2 52
Rozbudowa 12 12
Nadbudowa 3
é Przebudowa
Wymiana
Zmiana uzytkowania
Razem 75 1 2 78
Nowa inwestycja 35 3 1 1 40
Rozbudowa 11 1 12
Nadbudowa 2 2
§ Przebudowa 1 1
Wymiana 3 1 4
Zmiana uzytkowania 1 1
Razem 52 1 4 1 2 60
Nowa inwestycja 53 2 2 1 1 59
Rozbudowa 7 2 2 11
Nadbudowa 1 1
'é Przebudowa 1 1
Wymiana 3 3
Zmiana uzytkowania 7 1 1
Razem 71 1 5 4 1 2 84
Suma kohcowa 352 5 38 11 15 8 429

Tabela 7 / Zestawienie pozytywnych decyzji WZ wydanych w latach 2013 - 2017

W miescie Milanéwku wiekszo$¢ wydawanych decyzji pozytywnych dotyczy mozliwosci realizacji
nowych inwestycji. Taki stan rzeczy $wiadczy¢ moze o duzym zainteresowaniu inwestycyjnym
na obszarach niezabudowanych oraz poniekgd o potencjale rozwojowym miasta. W celu
okreslenia, ktdre rejony miasta cieszg sie najwiekszym zainteresowaniem inwestycyjnym
przeprowadzono analize lokalizacji terendw, ktérych dotyczg decyzje WL.

Rozktad przestrzenny wydanych decyzji WZ zwigzany jest przede wszystkim z rozmieszczeniem
obowigzujgcych plandw miejscowych, gdyz na tych obszarach nie wydaje sie ww. decyzji.
Wyjatkiem jest tu lokalizacja kilku decyzji WZ na terenie obowigzujgcego planu ,,Srédmiescie” - sq
to decyzje wydane przed wejsciem w zycie tego planu. Znaczgcym ograniczeniem jest rébwniez
wystepowanie gruntéw lesnych (wymagajgcych stosownej zgody na zmiane przeznaczenia na
cele niele$ne, uzyskiwanej wytgcznie w procedurze sporzgdzania planu miejscowego). Jednakze
przestrzenne rozmieszczenie wnioskdw o wydanie decyzji WIZI zwigzane jest rdowniez
z zainteresowaniem inwestycyjnym wnioskodawcéw. Analizujgc rozmieszczenie wszystkich decyzji
WZ (decyzje pozytywne, o umorzeniu, decyzje odmowne oraz decyzje przeniesione i zmienione)
zauwazalny jest ich w miare rbwnomierny rozktad na terenach zainwestowanych (potozonych
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poza obszarami obowigzujgcych plandw miejscowych). Wyjatkiem sg jednak rejony najwiekszej
koncentracji decyzji WZ, zZlokalizowane w pdtnocnej czesci miasta na terenach porolniczych —
w okolicach ul. Jerzykdw, Mysliwieckiej i Marzeh oraz ul. Spokojnej. Mniejsze zageszczenie decyzji
WZ wystepuje natomiast w rejonach, gdzie wystepujg grunty lesne oraz na terenach rolnych,
oddalonych od obszaréw zabudowanych.
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L_J granica Miasta Milanéwka
dane z ewidenciji gruntéw
77 grunty lesne
[1 obreby ewidencyjne
granice dziatek ewidencyjnych

tereny objete obowigzujgcymi planami miejscowymi
= |okalizacja decyzji WZ

Rysunek 19 / Rozmieszczenie decyzji WZ wydanych w latach 2013 - 2017 (w tym: decyzje pozytywne,
0 umorzeniu, odmowy, decyzje przeniesione i zmienione)
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L] granica Miasta Milanéwka
[] obreby ewidencyjne
granice dziatek ewidencyjnych
tereny objete obowigzujgcymi planami miejscowymi
lokalizacja decyzji WZ w podziale na rodzaj decyzji ~
®  nowa inwestycja
®  rozbidrka obiektu istniejgcego i realizacja nowej inwestycji
" nadbudowa, rozbudowa i przebudowa obiektu istniejgcego
zmiana uzytkowania obiektu istniejgcego
" decyzja umorzona
®  decyzja odmowna

Rysunek 21 / Rozmieszczenie decyzji WZ w podziale na ich rodzaj w latach 2013 - 2017
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Podsumowujgc powyzsze spostrzezenia oraz andalizujgc stan istniejgcy (w terenie) stwierdzi¢
nalezy, ze rejon ul. Jerzykdw, Mysliwieckiej i Marzen jest nie tylko obszarem miasta cechujgcym sie
najwiekszym zainteresowaniem inwestycyjnym, ale réwniez rejonem najwiekszych zmian
w zagospodarowaniu terendw i najwiekszej presji urbanistycznej realizowanej na podstawie
decyzji WLZ.

Rysunek 22 /Rozwdj zabudowy mieszkaniowej realizowanej na podstawie decyzji WZ w rejonie ulic Wylot
i Jerzykdéw - pordwnanie zdjed satelitarnych z 2009 i 2017 roku (Zrédto: google Earth)

Innymi rejonami skupiajgcymi decyzje dotyczgce realizacji nowych inwestycji (cho¢ w mnigjszym
stopniu niz na pdétnocy miasta) sq okolice ulic: Lazurowej, tgkowej i Wiatracznej oraz Barwnej
i Dalekie;.
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Rysunek 23 / Rozwdj zabudowy mieszkaniowej realizowanej na podstawie decyzji WZ w rejonie ulic
Asnyka, Lazurowej i Ksiezycowej - porodwnanie zdjec satelitarnych z 2009 i 2017 roku (Zrédto: google Earth)
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Z analizy rozmieszczenia decyzji WZ w podziale na funkcje zabudowy wynika, ze obszary
najwiekszego zageszczenia decyzji wydanych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
pokrywajq sie z obszarami koncentracji decyzji dotyczgcych nowych inwestycji.

Poza tym, analizujgc zardwno dane liczbowe, jak i przestrzenne, wyraznie zauwazalna jest
przewaga decyzj wydawanych dla funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej - na catym obszarze
miasta (oczywiscie z wyjgtkiem obszaréw objetych planami miejscowymi).
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produkcyjno-ustugowa
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Wykres 11 / Liczba wszystkich decyzji WZ w latach 2013 - 2017 w podziale na wnioskowang funkcje
(przeznaczenie terenu)

Pojedyncze decyzje zwigzane z lokalizacjg zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zlokalizowane
sg na przyktad w rejonie ul. Inzynierskiej oraz dotyczg obiektdw wielorodzinnych na Turczynku.
Zabudowa wielorodzinna realizowana na podstawie decyzji WZ powstaje aktualnie rowniez
w rejonie ul. Warszawskiej i Bliskiej. Nie jest ona jednak uwzgledniona na powyzszych rysunkach
iwykresach, gdyz decyzja WZ umozliwiojgca readlizacje tej inwestycji zostata wydana
przed rokiem 2013, a zatem poza okresem, jaki obejmuje niniejsza analiza. Warto jednak zwrécic
uwage na zmiany zachodzgce w tym rejonie miasta. Osiedle ,,Eco Milan” jest najwiekszg
inwestycjg mieszkaniowq na terenie Milandéwka realizowang w ostatnich latach i na pewno
bedzie mie¢ wptyw na krajobraz catego miasta, nie tylko rejonu dawnych zaktaddw , Jedwab”.

Rysunek 24 / Wizualizacja osiedla ,,Eco Milan" bedgcego w budowie. Widok od strony ulicy
Warszawskiej. (zrodto: http://www.ecomilan.pl/)
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tereny objete obowigzujgcymi planami miejscowymi
lokalizacja decyzji WZ w podziale na funkcje zabudowy o707
®  zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
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Rysunek 25 / Rozmieszczenie pozytywnych decyzji WZ (dotyczgcych nowych inwestycji) wydanych w latach
2013 - 2017 w podziale na rodzaj funkcji / przeznaczenia terenu
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Rysunek 26 / Przyktady zabudowy mieszkaniowej zrealizowanej na podstawie decyzji WZ

Decyzje zwigzane z funkcjg ustugowqg dotyczg gtéwnie terendw sqgsiadujgcych z gtownymi
szZlakami komunikacyjnymi (ul. Krélewskq, Pitsudskiego, Ko$ciuszki i Nowowiejskg) oraz terenéw
w centralnej cze$ci miasta. Decyzje dotyczgce zabudowy produkcyjnej (w tym produkcyjno-
ustugowej, magazyndw itp.) wystepujg punktowo w réinych cze$ciach miasta,
np. przy ul. tagkowej, Wiatracznej i Grudowskiej oraz Kwiatowe].

Jak juz wspomniano, analiza wydanych decyzji WZ stuzy¢ moze ocenie, ktdére czesci miasta
(nieobjete planami miejscowymi) cieszq sie najwiekszym zainteresowaniem inwestycyjnym oraz
jaki rodzaj przysztego zagospodarowania (przeznaczenia) dziatek dominuje wsrdd zamierzeh
budowlanych wnioskodawcdw. Natomiast faktyczny ruch budowlany i niejako intensywnose
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym bada¢ mozna na podstawie analizy zdje¢ lotniczych
i satelitarnych, wizji terenowych, czy np. za pomocq wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe.
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2.4.2 Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (tzw. decyzje celu publicznego)
wydawane sq w celu umozliwienia realizacji przedsiewzie¢ zwigzanych najczesciej z budowq drég
oraz sieci i obiektdéw infrastruktury technicznej takich jak: sieci elektroenergetyczne, gazowe,
wodociggowe oraz kanalizacyjne. Od 2013 roku na terenie Milandwka wydano 112 decyzji celu
publicznego z czego ok. 93% to decyzje pozytywne (104 decyzje), a jedynie ok. 7% stanowity
decyzje odmowne lub decyzje o umorzeniu.

7%

93%

decyzje pozytywne decyzje odmowne lub o umorzeniu

Wykres 12 / Procentowy udziat decyzji celu publicznego (pozytywnych oraz odmownych i o umorzeniu)
w latach 2013 - 2017

Analizujgc podziat pozytywnych decyzji na rodzaj wnioskowanej inwestyciji, zauwazalna jest
przewaga whnioskdw o mozliwose realizacii sieci gazowej (38 decyzji, co stanowi ok. 34% wszystkich
wydanych decyzji pozytywnych). W tym samym okresie wydano odpowiednio 15 i 18 decyzji
dotyczgcych realizacji kanalizacji deszczowej i sieci elektroenergetycznej. Nieco mniej decyzji
dotyczyto inwestyciji zwigzanych z budowq kanalizacji sanitarnej (13 decyzji) i wodociggowej
(10 decyzji). Najmniejsza liczba decyzji dotyczyta budowy, przebudowy drég i urzgdzeh
sportowych oraz innych inwestycji, jak np.budowa urzgdzen telekomunikacyjnych czy
przebudowa melioracji.

sieci i urzgdzenia gazowe 38
elektroenergetyka 18
kanalizacja deszczowa 15
kanalizacja sanitarna 13
sieci i urzgdzenia wodociggowe 10
drogi 7
inne 2
urzgdzenia sportowe 1

0 5 10 15 20 25 30 35 40

Wykres 13 / Liczba pozytywnych decyzji celu publicznego wydanych w latach 2013 - 2017 w podziale na

rodzaj wnioskowanej inwestycji
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elektroenergetyka kanalizacja sanitarna

m sieci i urzgdzenia wodociggowe drogi

m yrzgdzenia sporfowe inne

Wykres 14 / Procentowy udziat pozytywnych decyzji celu publicznego wydanych w latach 2013 - 2017 w

podziale na rodzaj inwestycji

Na zamieszczonym ponizej schemacie zaprezentowano przestrzenne rozmieszczenie wydanych
(pozytywnych) decyzji celu publicznego. Zauwazy¢ nalezy, ze pojedyncze decyzje dotyczyty
niejednokrotnie wielu dziatek czesto potozonych np. w réinych ulicach, dlatego liczba
prezentowanych punktéw moze rézni¢ sie od liczby wydanych decyzji. Analizujgc ponizszy
rysunek, zauwazalna jest przewaga inwestycji zwigzanych z budowq lub przebudowg elementéow
kanalizacji deszczowej w zachodnie] cze$ci Milandwka np. w rejonie pomiedzy ul. Ksigzenickg
i Staszica oraz w rejonie ul. Asnyka i Lazurowej. Zauwazalny jest rbwniez, w miare rébwnomierny
rozwdj sieci gazowej na terenach potozonych poza obszarami planéw miejscowych oraz rozwdj
sieci elektroenergetycznej na nowopowstajgcych terenach budowlanych w rejonie ul. Marzen.
Uwage zwraca rowniez stosunkowo niewielka liczba decyzji dotyczgcych budowy siecii urzqadzen
wodociggowych - spowodowana jest ona wysokim stopniem zwodociggowania miasta.
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Rysunek 27 / Rozmieszczenie decyzji celu publicznego wydanych w latach 2013 - 2017 w podziale na rodzaj
inwestyciji
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2.5 Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem wydanych pozwolen
na budowe

Jak juz wspomniano ustalenie dopuszczalnych zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
nastepuje w planie miejscowym, a w przypadku jego braku - w drodze decyzji WZ. Jednak
o faktycznym ruchu budowlanym i niejako intensywnosci zmian najlepiej $wiadczg wydane
decyzie o pozwoleniu na budowe. Imiany w zagospodarowaniu przestrzennym miasta
Milanéwka przeanalizowano w oparciu o wydane w okresie od 1.01.2013 r. do 31.12.2017 r.
decyzje o pozwoleniu na budowe, decyzje o pozwoleniu na rozbidrke oraz zgtoszenia roboét
budowlanych. Uwzglednienie w analizie zgtoszen robdét budowlanych, wynika z nowelizacji
ustawy Prawo budowlane, w wyniku ktérej od dnia 28.06.2015 r. wolnostojgce budynki mieszkalne
jednorodzinne mogq by¢ realizowane bez koniecznosdci uzyskania pozwolenia na budowe,
a jedynie w oparciu o zgtoszenie budowy.

Do celéw analizy wykorzystano nastepujgce dane:

1. rejestr decyzji o pozwoleniu na budowe oraz rejestr zgtoszeh budowy prowadzony przez Urzgd
Miasta Milandwka w oparciu o dokumenty przekazane przez Staroste Grodziskiego

2. wypisy z rejestrow wnioskdw o pozwolenie na budowe z lat 2012 - 2015 udostepnione przez
Starostwo Powiatu Grodziskiego

3. rejestr zgtoszen budowlanych z lat 2015 - 2017 udostepniony w Biuletynie Informaciji Publicznej
Powiatu Grodziskiego

4. Rejestr Wnioskdéw, Decyzjii Zgtoszeh (RWDZ) internetowego serwisu informacyjnego Gtéwnego
Urzedu Nadzoru Budowlanego.

W analizie pominieto decyzje i zgtoszenia dotyczgce urzqgdzen infrastruktury technicznej
ze wzgledu na ich znikome znaczenie dla ksztattowania przestrzeni.

Z racji na duzg réznorodnos¢ inwestycii, na ktére wydano pozwolenia, na potrzeby niniejszej
analizy uspdjniono pozyskane dane, grupujgc je w nastepujgcych sze$ciu kategoriach,
okreslajgcych funkcje zabudowy:

budynek mieszkalny jednorodzinny
budynek mieszkalny wielorodzinny
budynek ustugowy

budynek magazynowy

budynek gospodarczy/garazowy
inne.

S~ -

W przypadku inwestycji sktadajgcych sie z kilku obiektéw, kryterium, jakie przyjeto przy zaliczaniu
okreslonej inwestycji do jednej z powyzszych kategorii, byto zawsze okreslenie funkcji wiodgce;.
|tak kategoria budynek mieszkalny jednorodzinny obejmuje inwestycje polegajace
na budowie/przebudowie/remoncie budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkdéw
mieszkalnych jednorodzinnych z lokalami uzytkowymi oraz budynkédw mieszkalnych
jednorodzinnych z zabudowq towarzyszgcq takg jak: garaz, budynek gospodarczy, budynek
gospodarczo-garazowy i budynek ustugowy.

Kategoria budynek gospodarczy/garazowy obejmuje inwestycje zwigzane
z budowq/przebudowg/remontem samodzielnych budynkdéw gospodarczych, garazowych
i gospodarczo-garazowych.

Kategoria budynek ustugowy uwzglednia inwestycje dotyczgce budynkdw o réznych funkcjach
ustugowych, w tym takze budynkdéw ustugowych z lokalami mieszkalnymi.

Kategoria inne obejmuje inwestycje niezaliczajgce sie do powyzszych kategorii, takie
jak np.: amfiteatr, boisko czy stacja uzdatniania wody.
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Dane o wydanych pozwoleniach pogrupowano ponadto pod kagtem rodzaju inwestycii,
wyrdzniajgc nastepujgce kategorie:

1. nowy obiekt
2. rozbudowa/nadbudowa
3. przebudowa/remont.

Pierwsza z tych kategorii daje podstawowe informacje o ruchu budowlanym na terenie miasta.
Kategoria druga jest istotna, gdyz ma wptyw na przestrzen - w wyniku rozbudowy lub nadbudowy
budynku, zmianie ulegajg jego podstawowe parametry takie jak: kubatura, wysokosc,
powierzchnia zabudowy.

Kategoria trzecia ma znikomy wptyw na przestrzen — wynikiem przebudowy jest jedynie zmiana
parametroéw uzytkowych lub technicznych budynku, za$ wynikiem remontu — przywrdécenie
wartoséci technicznych i estetycznych obiektu.

2.5.1 Pozwolenia na budowe

W okresie od 1.01.2013r. do 31.12.2017 r. wydano tgcznie 322 decyzje o pozwoleniu na budowe.
219 decyzji (68,0%) dotyczyto budowy nowych obiektdw, z czego 191 decyzji wydano dla
budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych. 75 decyzji (23,3%) dotyczyto rozbudowy i nadbudowy
zabudowy istniejgcej, za$ 28 decyzji (8,7%) — przebudowy budynkdw, w tym: zmiany sposobu
uzytkowania) lub remontow.

Ponizsza tabela przedstawia szczegdtowe dane dotyczgce decyzji o pozwoleniu na budowe
wydanych w latach 2013-2017 z podziatem na funkcje zabudowy i rodzaj inwestycji.

Nowy obiekt 42 3 3 48
® | Nadbudowa/rozbudowa 12 2 2 1 1 1 19
S Przebudowa/remont 2 2 1 5
Razem 56 4 5 1 4 2 72
Nowy obiekt 32 2 2 36
~  Nadbudowa/rozbudowa 16 2 18
S Przebudowa/remont 5 4 9
Razem 53 4 2 0 4 0 63
Nowy obiekt 38 1 4 3 46
v  Nadbudowa/rozbudowa 13 1 14
S Przebudowa/remont 1 1
Razem 52 0 1 1 4 3 61
Nowy obiekt 32 1 2 2 1 38
© | Nadbudowa/rozbudowa 17 17
S Przebudowa/remont 1 2 2 1 1 7
Razem 50 3 4 1 3 1 62
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Nowy obiekt 47 1 3 51
~ Nadbudowa/rozbudowa
&  Przebudowa/remont 4 1 1

Razem 58 1 2 0 3 0 64

Nowy obiekt 191 1 8 1 14 4 219
[0)
E Nadbudowa/rozbudowa 65 2 3 1 3 1 75
§ Przebudowa/remont 13 9 3 1 1 1 28

Razem 269 12 14 3 18 6 322

Tabela 8 / Liczba decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych w latach 2013 - 2017 w podziale na rodzaj
inwestyciji i funkcje zabudowy

Jak wynika z powyzszych danych, w ujeciu rocznym najwiecej decyzji o pozwoleniu na budowe
wydano w roku 2013. W latach 2014-2017 liczba wydanych pozwoleh na budowe utrzymywata
sie na wyrbwnanym poziomie i wynosita ok. 60 decyzji rocznie, to jest o ok. 15% mniegj nizw 2013 .

Naijistotniejsze z punktu widzenia zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta sg decyzje
dotyczgce budowy nowych obiektow. W roku 2013 decyzje takie stanowity 67% wszystkich
wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe, a w kolejnych latach — odpowiednio — 57%, 75%, 61%
i 80%.

Ponizszy wykres ilustruje liczbe decyzji dotyczgcych nowych obiektdw w zestawieniu z ogding
liczbg decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych w poszczegdinych latach.
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Wykres 15 / Liczba decyzji o pozwoleniu na budowe dla nowych obiektéw wydanych w latach 2013 — 2017
w zestawieniu z ogding liczbg wydanych w tym okresie pozwoleh na budowe

W latach 2013-2017 wydawano rocznie $rednio nieco ponad 40 decyzji o pozwoleniu na budowe
dla nowych inwestycji. Najmniej pozwoleh wydano w roku 2014 (36 decyzji), najwiecej zas w roku
2017 (51 decyzji).
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Rysunek 28 / Rozmieszenie decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych w latach 2013 - 2017
w podziale na rodzaj inwestyciji
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Rysunek 29 / Rozmieszenie decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych w latach 2013 - 2017
w podziale na funkcje zabudowy
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Z analizy wydawanych dla terenu miasta decyzji o pozwoleniu na budowe pod kgtem funkciji
zabudowy, wyraznie wynika, ze najwieksze zainteresowanie inwestorow dotyczy budynkdw
mieszkalnych jednorodzinnych. llustruje to ponizszy wykres, okredlajgcy liczbe pozwolen
na budowe dla nowych inwestyciji, z podziatem na funkcje zabudowy.
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Wykres 16 / Liczba pozwolen na budowe dla nowych inwestycji wydanych w latach 2013 — 2017 w podziale
na funkcje zabudowy

W roku 2013 decyzje dotyczgce budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych stanowity 88% decyzji
dotyczgcych budowy nowych obiektéw, zas w kolejnych latach - odpowiednio — 89%, 83%, 84% i
92%. Udziat innych typdw zabudowy w ogdinej liczbie decyzji jest niewielki — zamyka sie
w przedziale kilku decyzji rocznie. W grupie tej przewazajg decyzje wydane dla samodzielnych
budynkdw gospodarczych i garazowych (2 - 4 decyzje rocznie) oraz budynkdédw ustugowych
(1 -3 decyzji rocznie). W badanym okresie wydano jedynie pojedyncze decyzje, dotyczqce
budowy nowych obiektéw o funkciji mieszkaniowej wielorodzinnej” i magazynowe;.

W celu zobrazowania intensywnosci ruchu inwestycyjnego w réznych rejonach miasta, dokonano
analizy wydanych pozwolen na budowe pod kgtem lokalizacji inwestycji, ktérych decyzje
te dotyczyty. Jak wynika z uzyskanych danych, najwiecej inwestycji w Milandwku rozwija sie
na terenach dotychczas niezainwestowanych, poza zabytkowq czescig miasta. W okresie
od 1.01.2013r. do 31.12.2017 r. wydano tu tgcznie 254 decyzje o pozwoleniu na budowe, z czego
195 decyzji (90%) stanowity pozwolenia na budowe nowych obiektdéw.

W tym samym czasie, w granicach zabytkowego zatozenia o charakterze miasta-ogrodu,
wydano tgcznie 68 decyzji o pozwoleniu na budowe. Wérdd uzyskanych dla tej czesci miasta
pozwoleh dominowaty decyzje zwigzane z podnoszeniem standardu zabudowy — 46% decyzji
dotyczyto rozbudowy/nadbudowy budynkdéw istniejgcych, zas 19% to pozwolenia na
przebudowe lub remont. Pozostate 35% stanowity decyzje dotyczgce budowy nowych obiektéw.
tgcznie, w catym badanym przedziale czasowym, w zabytkowej czesci miasta wydano
24 decyzje dotyczgce realizacji nowej zabudowy.

Ponizsza tabela przedstawia szczegdtowe dane dotyczgce decyzji o pozwoleniu na budowe
w poszczegdlnych obrebach ewidencyjnych:

7 Niniejsza analiza, obejmujgca lata 2013-2017 nie uwzglednia najwieksze] realizowanej obecnie w Milandwku inwestyciji -
osiedla wielorodzinnego Eco Milan, gdyz pozwolenie na budowe dla tej inwestycji zostato wydane w 2011 r.
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Tabela 9 / Liczba decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych w latach 2013

05-01
05-02
05-04
05-05
05-06
05-07
05-08
05-09
05-10
05-11
05-12
05-13
05-14
05-15
05-16
05-17
05-18
05-20
05-21
06-01
06-02
06-03
06-04
06-05
06-06
06-07
06-08
06-09
06-10
06-11
06-12
06-13
06-14
06-15
06-16
06-17
06-18

-19
06-20
07-01
07-02
07-03
07-04
07-05
07-07

06
ewidencyjne

72| Strona




Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
oraz ocena aktualnosé$ci studium i plandédw miejscowych

Powyzszg tabele ilustrujg ponizsze rysunki przedstawiajgce ruch budowlany w latach 2013-2017 w
poszczegdlnych obrebach ewidencyjnych.

L] granica Miasta Milanéwka NS S >
[ obreby ewidencyjne

granice dziatek ewidencyjnych S x
liczba pozwolen na budowe (wszystkie decyzje) w poszczegdlnych obrebach S
: do 5 =
[15-10 Z
B 10-15
B 15-20
Bl powyzej 20

Rysunek 30 / Liczba decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych w latach 2013-2017 dla wszystkich
rodzajow inwestycji w poszczegdinych obrebach ewidencyjnych
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Rysunek 31 / Liczba decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych w latach 2013-2017, dotyczgcych
budowy nowych obiektoéw w poszczegdinych obrebach ewidencyjnych
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Zwiekszony ruch inwestycyjny obserwuje sie przede wszystkim w obrebach:

e nr 05-03 (rejon pomiedzy ul. Sadowq i Wylot a pdétnocng granicg miasta), gdzie wydano
tqcznie 27 decyzji pozwoleniu na budowe, co stanowi ok. 8% wszystkich decyzji wydanych
w anadlizowanym przedziale czasowym, przy czym wszystkie decyzje dotyczyty budowy
nowych budynkdw,

* nr07-06 (rejon pomiedzy torami WKD, ul. Srednig a granicami miasta), gdzie wydano tgcznie
27 decyzji o pozwoleniu na budowe, co stanowi ok. 8% wszystkich decyzji. Spoéréd wydanych
w tym obrebie pozwoleh na budowe, 22 dotyczyty realizaciji nowych obiektéw.

e nr05-19 (rejon pomiedzy ul.: Ludng i Wojska Polskiego a granicami miasta), gdzie wydano
tqcznie 17 decyzji o pozwoleniu na budowe, to jest ok. 5% wszystkich decyzji wydanych
na terenie miasta, w tym: 15 decyzji dotyczgcych budowy nowych obiektéw.

Powyzsze dane dowodzg jednoznacznie, ze najwiekszy ruch budowlany odbywa sie
na obrzezach miasta. W Milanéwku nadal jednak istniejq rejony, ktére do tej pory chroniono przed
presjg inwestycyjng — zardwno poprzez zapisy w planach miejscowych, jak i odmowne decyzje
o warunkach zabudowy. Do terendéw takich nalezq:

e obszary potozone w pdtnocnej cze$ci miasta (obreby nr 05-01, 05-02), na ktérych
ograniczeniem dla rozwoju zabudowy byt niekorzystny uktad dziatek oraz brak tzw. ,,dobrego
sgsiedztwa”, ktére w przypadku braku planu miejscowego jest niezbednym warunkiem
wydania decyzji WZ,

e tereny tgk we wschodniej czesci miasta, po potudniowej stronie tordéw kolejowych (obreb 06-
10), o niekorzystnych warunkach gruntowo-wodnych.

Ograniczenia dla realizacji zabudowy dotyczg ponadto obszardw, na ktérych wystepujg grunty
leSne oraz terendw szczegdlnego zagrozenia powodzig.

Niewielkg liczbe inwestycji w innych rejonach miasta (np. brak nowych inwestycji w obrebach
nr05-18, 06-02 i 06-05) wigzac¢ nalezy przede wszystkim z duzym stopniem zainwestowania tych
obszardw i deficytem wolnych dziatek budowlanych.

Przewazajgca cze$¢ decyzji o pozwoleniu na budowe, wydanych w okresie od 1.01.2013 r.
do 31.12.2017 r., dotyczyta obszaréw, na ktérych nie obowigzujg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. tgcznie byto to 179 decyzji (56%).

Na obszarach objetych planami miejscowymi wydano w tym samym czasie 143 decyzje (44%).
Nieco ponad 60% z tych decyzji (89 decyzji) dotyczyto budowy nowych obiektdw.

Na terenach nieobjetych planami zagospodarowania przestrzennego, udziat pozwolen
na budowe dla nowych obiektéw byt wiekszy i stanowit 73%, to jest 130 decyzji.

Ponizsza tabela przedstawia szczegdtowe informacje dotyczgce pozwolen na budowe
wydanych na obszarach obowigzujgcych w latach 2013-2017 plandw miegjscowych.
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Nazwa planu Budowa | Wszystkie | Budowa | Wszystkie | Budowa | Wszystkie | Budowa | Wszystkie | Budowa | Wszystkie Budowa | Wszystkie
miejscowego nowygh rodzaje nowygh rodzaje nowyc,h rodzaje nowyc,h rodzaje nowyc,h rodzaje nowygh rodzaje

obiektow | inwestycji | obiektow | inwestycji | obiektow | inwestycji | obiektow | inwestycji | obiektow | inwestycji | obiektow | inwestyciji
Brwinowska 1 1 1 1
Czubinska 1 1 1 1 1 2 2 2 5 6
Fiderkiewicza 1 1 1 1
Gospodarska-1 1 1 1 1
Jedwab-2 1 0 1
Kazimieréwka 1 1 1 2 2 3
Lipowa-1 1 1 1 1 1 2 3 4 6

Ptasia

Sadowa-1

$Srédmiescie

Warszawska

Wiatraczna-18

Wschéd-1

Wschéd-2

Zachéd-2

Zamenhofa

Razem

21

35

18

16

25

16

32

27

33

Obszary nieobjete
planem
miejscowym

27

37

27

45

30

36

22

30

24

31

130

Tabela 10 / Liczba decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych w latach 2013 - 2017 w podziale na obszary obowigzujacych w latach 2013-2017 planéw

miejscowych

8 Plan zostat uchylony przez Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie w dniu 7 grudnia 2017 r.
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W powyzszej tabeli pominieto 6 obowigzujgcych plandw miejscowych, na obszarze ktdrych
w badanym okresie nie wydano ani jednej decyzji o pozwoleniu na budowe, to jest:

*  Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Jedwab”

*  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Krdlewska-2"

e Imiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Krélewska-2"
*  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Krélewska-3"

*  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Strefy Ochrony Konserwatorskiej
w rejonie ,,Starodeby”

e  Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego terenu ,, Turczynek A" w Milandwku.

W przypadku plandéw: ,Jedwab"” oraz ,Krélewska-2/Zmiana” warto zaznaczyé, ze plany te
obejmujg obszary w catoici zabudowane, co oznacza brak wolnych terenow inwestycyjnych.
Z pewnosciqg ma to wptyw na powyzsze zestawienie.

Z kolei plany: ,Starodeby” i ,Turczynek A", to plany, ktérych gtéwnym celem jest ochrona
istniejgcych terendw zieleni przed presjg inwestycyjng, stad tez brak decyzji o pozwoleniu
na budowe wydanych na tych obszarach.

Podkreslic nalezy réwniez, ze ujete w tabeli dane z lat 2013-2017, na obszarze obowigzywania
planu ,Srédmiescie”, uchwalonego Uchwatg Nr 528/XLII/14 z dnia 6 listopada 2014 r., obejmujg
rowniez decyzje o pozwoleniu na budowe wydane na tym obszarze przed wejsciem w zycie tego
planu.

Na obszarze sze$ciu sposrdd 24 obowigzujgcych na terenie miasta w latach 2013-2017 plandéw
miejscowych, wydano jedynie pojedyncze decyzie o pozwoleniu na budowe dla nowych
obiektéw. Dotyczy to plandw: "Brwinowska", ,Fiderkiewicza", "Gospodarska-1", ,,\Warszawska",
WWschoéd-1" i ,Zamenhofa”. Pojedyncza decyzja wydana zostata réwniez na obszarze
obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Jedwab-2",
dotyczyta ona jednak rozbudowy obiektu istniejgcego, nie za$ realizacji nowej zabudowy.

Najwiecej decyzji wydano na obszarze obowigzywania Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Strefy ochrony konserwatorskiej” — byto to tgcznie 61 decyzji, to jest niemal 20%
wszystkich decyzji wydanych na obszarze miasta. Przy ocenie tych proporcji trzeba jednak
uwzgledni¢, ze plan ,Strefy ochrony konserwatorskiej”, jest najwiekszym obszarowo planem
miejscowym obowigzujgcym na terenie miasta, obejmujgcym 1/5 powierzchni Milandwka.
Ponadto pozwolenia na budowe, wydawane na tym obszarze, dotyczyty gtdwnie inwestycji
polegajgcych na rozbudowie, nadbudowie, przebudowie lub remoncie budynkdw istniejgcych.
Jedynie 22 decyzje dotyczyty budowy nowych obiektow.

Wiekszqg liczbe pozwolen na budowe dla nowej zabudowy (27 decyzji) wydano na obszarze
obowigzywania Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,Potudnie
cze$¢ A", ktéry obszarowo zajmuje 3-krotnie mniejszqg powierzchnie niz plan ,Strefy ochrony
konserwatorskie]”. W tym przypadku, w ogdinej liczbie decyzji wydanych na tym obszarze,
dominowaty decyzje dotyczgce nowych obiektdw - stanowity okoto 85% wszystkich pozwolen.

Ponizszy wykres przedstawia liczbe decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych dla nowej
zabudowy na obszarach, dla ktérych w latach 2013-2017 obowigzywaty plany miejscowe. Wykres
ilustruje realny ruch budowlany w granicach poszczegdinych plandw.
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Wykres 17 / Liczba decyzji o pozwoleniu na budowe dla nowych inwestycji wydanych w latach 2013 - 2017
na obszarach obowigzujgcych w latach 2013-2017 plandw miejscowych

Analizujgc dane dotyczgce decyzji o pozwoleniu na budowe, wydanych na terenach
nieobjetych planami miejscowymi, dokonano takze préoby oceny stopnia ,,skonsumowania”
wydawanych na terenie miasta decyzji o warunkach zabudowy. Zdiagnozowanie wystepujgcych
tu w okre$lonym przedziale czasowym tendencji jest do$¢ problematyczne, a wynika to z faktu,
Ze uzyskanie warunkdw zabudowy, a nastepnie pozwolenia na budowe w celu realizacii
okreslonejinwestycji, moze dzieli¢ nawet kilka lat. Roznica ta wynika z koniecznosci przygotowania
projektu budowlanego, ale okres ten wydtuzyé moze takze zmiana wiasciciela nieruchomosci
czy przedtuzajgce sie postepowanie administracyjne w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na
budowe.

Uwzgledniagjgc powyzsze, przyjeto, ze nawet jedli decyzie o warunkach zabudowy i decyzje
o pozwoleniu na budowe, wydane w okresie od 1.01.2013 r. do 31.12.2017 r., nie dotyczyty tych
samych inwestycji, to jednak pordwnanie liczby obu rodzajdw decyzji, wydanych
w analizowanym przedziale czasowym, da ogdiny obraz wystepujgcych miedzy nimi relacii.

tagcznie, w catym badanym okresie, na terenach nieobjetych planami miejscowymi, wydano
179 pozwoleh na budowe oraz 429 pozytywnych decyzji o warunkach zabudowy. A zatem liczba
wydanych pozwolehn na budowe byta ponad 2-krotnie mniejsza niz liczba decyzji o warunkach
zabudowy.

Ponizszy wykres przedstawia zestawienie ilosci obu rodzajow decyzji, wydanych w poszczegdlnych
latach:

120 ~

m decyzje o warunkach zabudowy

107
100
100 ~ 84
78
80 A
60
60 -
45 decyzje o pozwoleniu na
37 36 VZj ZW iu
40 - 30 31 budowe na terenach
nieobjetych planami
20 miejscowymi
O B T T T T 1
2013 201

4 2015 2016 2017

Liczba decyzji

Wykres 18 / Lliczba decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych w latach 2013 - 2017 na terenach
nieobjetych planami miejscowymi w zestawieniu z liczbg pozytywnych decyzji WZ wydanych w tym okresie
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Jak wynika z powyzszych danych, liczba decyzji o pozwoleniu na budowe, wydanych w latach
2013-2017 stanowita ok. 40% liczby wydanych w tym samym czasie pozytywnych decyzji
o warunkach zabudowy. Zmiana tych proporcji w poszczegdlnych latach, wigzata sie
przede wszystkim ze spadkiem lub wzrostem liczby wydanych decyzji o warunkach zabudowy,
przy w miare statej liczbie wydawanych pozwoleh na budowe. W roku 2016 udziat procentowy
pozwoleh na budowe w stosunku do decyzji o warunkach zabudowy byt najwyzszy i wynosit 50%.
W roku 2013 osiggngt natomiast najnizszy poziom - wynidst jedynie 35%. Podobne proporcje
ksztattowaty sie takze w roku 2017 (37%).

Anadlizujgc te dane, nalezy wzig¢ pod uwage, ze na terenach, na ktérych nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy
realnie wptywa na warto$¢ nieruchomosci i zmniejsza ryzyko inwestycyjne. Tym bardziej,
ze zwnioskiem o wydanie warunkéw zabudowy moze wystgpi¢ kazdy, nie tylko osoba
posiadajgca prawo do dysponowania dang nieruchomosciq. Oznacza to, ze duza czes$¢ decyzji
o warunkach zabudowy, uzyskiwana jest jedynie w celach zwigzanych z obrotem
nieruchomos$ciami, a nie w zwigzku z realizacjq konkretnej inwestycii.

2.5.2 Pozwolenia na rozbiérke

Analizujgc zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym miasta, uwzgledniono rowniez decyzje
o pozwoleniu na rozbidrke. Roboty rozbidrkowe i wyburzeniowe dotyczqg z reguty obiektdéw w ztym
stanie technicznym, ale mogqg tez wigzaé sie z przygotowaniem nieruchomosci pod nowe
inwestycje. Decyzje o rozbidérce mogq by¢ takze podejmowane w odniesieniu do obiektéw
wybudowanych z naruszeniem prawa.

W okresie od 1.01.2013 r. do 31.12.2017 r. wydano tgcznie 53 decyzje o pozwoleniu na rozbidrke.
Ponad 50% z tych decyzji dotyczyto budynkdw gospodarczych i garazowych. Duzg czes¢ -
ok. 35% - stanowity decyzje dotyczgce budynkédw mieszkalnych. W kategorii tej ujeto decyzje
dotyczgce rozbidrki zarébwno pojedynczych budynkdw mieszkalnych, jak réwniez kilku obiektéw
w zabudowie mieszkaniowej, to jest: budynku mieszkalnego z ftowarzyszgcymi budynkiem
gospodarczym lub garazowym. W badanym okresie pojedyncze decyzje o rozbidrce wydano
réwniez dla budynkdw ustugowych i magazynowych oraz innych rodzajéw obiektéw, w tym:
budynku letniskowego, budynku inwentarskiego czy budynku kottowni.

W latach: 2013, 2014 i 2016 wydawano po kilkanascie decyzji o pozwoleniu na rozbidrke rocznie.
W roku 2015 liczba decyzji o rozbidrce byta najnizsza, niemal trzykrotnie mniejsza niz w latach
pozostatych.

Nieco ponad potowa decyzji o rozbidrce, wydanych w okresie od 1.01.2013 r. do 31.12.2017 r,,
dotyczyta nieruchomosci, dla ktérych w tym samym przedziale czasowym wydano decyzje
o pozwoleniu na budowe. W 20 przypadkach, wraz z decyzjg o rozbiérce, wydano decyzje
dotyczgcg budowy nowych obiektdw. A zatem co najmniej 40% pozwolen na prowadzenie rob ot
rozbiérkowych wigzato sie z przygotowaniem terenu pod nowe inwestycje. Nie sq to z pewnoscig
wszystkie takie przypadki, gdyz proces ten moégt tez przebiegal kilkkuetapowo, w oparciu
o zupetnie odrebne decyzje.
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06-18

x 07-07

L] granica Miasta Milandwka
[] obreby ewidencyjne
granice dziatek ewidencyjnych
tereny objete obowigzujgcymi planami miejscowymi
X decyzje o pozwoleniu na rozbidrke

Rysunek 32 / Rozmieszenie decyzji o pozwoleniu na rozbidrke wydanych w latach 2013 - 2017
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Ponizsza tabela przedstawia szczegdtowe dane dotyczgce decyzji o pozwoleniu rozbidrke
wydanych w okresie od 1.01.2013 r. do 31.12.2017 r., z podziatem na rodzaje obiektow.

Liczba wydanych decyzji

Typ obiektu

; S~
x 2 > 3 § >
] 3 P g2
>N o) N oy
T wn =) O o =
20 % (o)) o o
«Q (S ) O PR
£ 0
2013 6 1 6 2 15
2014 4 7 1 12
2015 3 1 4
2016 2 10 1 13
2017 4 4 1 9
Razem 19 1 1 27 5 53

Tabela 11 / Liczba decyzji o pozwoleniu rozbidrke wydanych w latach 2013 - 2017 w podziale na funkcje
zabudowy

Ponizszy wykres przedstawia zestawienie liczoy decyzji o rozbidrce i decyzji o pozwoleniu
na budowe nowych obiektéw w badanym przedziale czasowym:

60
51
50 48 4% -
g 40 36 38 L
3 m Decyzje o pozwoleniu na
'g 30 - rozbiérke
2 Decyzje o pozwoleniu na
— 20 | budowe nowych obiektéw
T I I )
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Wykres 19 / Liczba decyzji o pozwoleniu na rozbidrke wydanych w latach 2013 — 2017 w zestawieniu z liczbg
wydanych w tym okresie pozwolen na budowe nowych obiektow

W latach 2013-2017 decyzje o pozwoleniu na rozbidrke stanowity okoto 14% wszystkich wydanych
przez staroste decyzji z zakresu prawa budowlanego, ktére dotyczyty obiektow kubaturowych
(to jest: pozwoleh na budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, remont i rozbidrke). Liczba
pozwoleh na budowe dotyczgcych nowych obiektdw byta ponad czterokrotnie wieksza niz
liczba decyzji o pozwoleniu na rozbidrke.

Z anadlizy przestrzennego rozmieszczenia decyzi o pozwoleniu na rozbidrke, wynika,
ze przewazajqca cze$c pozwolen wydana byta dla obszaru zabytkowej czesci miasta, potozone;j
po pdétnocnej stronie tordw kolejowych (okoto 30% wszystkich decyzji). Inny rejon, gdzie uzyskano
wiekszqg liczbe pozwolen na rozbidrke, to szeroki pas terenu w rejonie ulicy Grudowskiej, po obu
stronach ul. Krdlewskiej (okoto 20% decyzji).
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Analizujgc wydane decyzje pod kagtem ich rozmieszczenia w poszczegdinych obrebach
ewidencyjnych, widaé, ze najwiecej z nich wydano w obrebie 05-19 (rejon pomiedzy ul.: Ludng
i Wojska Polskiego a granicami miasta), w obrebie 05-14 (rejon pomiedzy ul.: Krasinskiego,
Kosciuszki, Podgdrng i Piasta) oraz w obrebie 07-02 (rejon pomiedzy ul.: Wiatraczng, Grudowskqg
i Brwinowskqg). W zadnym z obrebdw liczba wydanych decyzji nie przekroczyta pieciu. Ponizsza
tabela przedstawia szczegétowe dane dotyczgce decyzji o pozwoleniu na rozbidrke
w poszczegdlnych obrebach ewidencyjnych (w tabeli pominieto 20 obrebdw, dia ktérych nie
wydano zadnej takiej decyzji).

05-01 1

05-02 1

05-05 1

05-07 1

05-09 1 1

05-10 1 1

05-11 1 1

05-14 3 1

05-15 2 1

05-17 1 2

05-19 3 1 1

05-20 1

05-21 1

06-01 1

06-03 1

06-04 1

06-07 1 1

06-08 1 1

06-11 2

06-13

06-14

06-15

06-16 1

06-18 1

06-19 1

07-02 1 1 1 1

07-03 1

07-06 1
Tabela 12 / Liczba decyzji o pozwoleniu na rozbidrke wydanych w latach 2013 - 2017 w podziale na obreby
ewidencyjne
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Ponizszy rysunek ilustruje liczbe wydanych decyzji o pozwoleniu na rozbidrke w poszczegdinych
obrebach ewidencyjnych.

L_J granica Miasta Milanéwka
[ obreby ewidencyjne

| granice dziatek ewidencyjnych

liczba pozwolen na rozbidrke w poszczegdinych obrebach
1-2

(S 0 NN

(S RNV N

Rysunek 33 / Liczba decyzji o pozwoleniu na rozbidrke wydanych w latach 2013-2017 w poszczegdlnych
obrebach ewidencyjnych
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Wiekszo$¢ decyzji o pozwoleniu na rozbidrke, podobnie jak miato to miejsce w przypadku decyzji
o pozwoleniu na budowe, wydanych zostato na terenach nieobjetych planami miejscowymi
(62%).

Ponizsza tabela przedstawia szczegdtowe dane dotyczgce decyzji o pozwoleniu na rozbidrke,
wydanych na obszarach obowigzujgcych plandw miejscowych i na obszarach nieobjetych
planami. W tabeli pominieto te plany miejscowe, w granicach ktérych w badanym okresie
nie wydano ani jednej decyzji o pozwoleniu na rozbidrke.

Czubinska - - - - 1 1
Potudnie
Py - - - 1 1
czesc A
Strefa Ochrony : 8 : 1 5 1 15
Konserwatorskiej
$rédmiescie 1 - - 1 - 2
Wiatraczna-1? - - - ] 1
Razem 9 0 1 [ 4 20
Obszary
nieobjete 6 12 3 7 5 33
planem

miejscowym

Tabela 13 / Liczba decyzji o pozwoleniu na rozbidérke wydanych w latach 2013 - 2017 w podziale na obszary
obowigzujgcych w latach 2013-2017 plandw miejscowych

Jak wida¢ powyzej, decyzje o pozwoleniu na rozbidrke wydawane byty jedynie na obszarze
pieciu sposrdéd 24 obowigzujgcych w latach 2013-2017 plandéw miejscowych. Ponad 80% zgdd
wydano na obszarze obowigzywania Migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
WStrefy  ochrony konserwatorskiej”. Uwzgledniajgc analogiczne dane, dotyczgce decyizji
o pozwoleniu na budowe, nalezy pamietad, Zze liczba wydanych decyzji jest wprost
proporcjonalna do wielkosci obszaru objetego planem (niemal 300 ha). Z drugiej strony, obszar
objety planem ,Strefy ochrony konserwatorskiej” stanowi niewqtpliwie obszar duzego
zainteresowania inwestycyjnego.

2.5.3 Igtoszenia

Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych
ustaw, ktéra weszta w zycie z dniem 28 czerwca 2015 r. wprowadzita zmiany, w wyniku ktérych nie
ma juz obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe domu mieszkalnego jednorodzinnego —
inwestycje takg mozna realizowac w oparciu o zgtoszenie budowy. Wprowadzone zmiany miaty
stuzy¢ uproszczeniu i skréceniu procesu budowlanego. Jak jednak wynika z dodwiadczen
minionych dwdch lat, inwestorzy nie sg przekonani do nowych rozwigzan i nadal preferujg
procedure uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe.

W Milandwku jedynie w przypadku trzech inwestyciji wykorzystano nowe przepisy. Jedna z tych
inwestycji dotyczyta rozbudowy istniejgcego budynku (zgtoszenie z 2015 r.), a dwie pozostate —
buddw budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych (oba zgtoszenia z 2017 r.).

Jedno sposrdéd wyzej wymienionych zgtoszen, dotyczyto terenu w granicach nieobowigzujgcego
juz Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Wiatraczna-1". Pozostate
inwestycje zlokalizowane byty na terenach nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

¢ Plan zostat uchylony przez Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie w dniu 7 grudnia 2017 r.
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Rozmieszczenie wyzej opisanych inwestycji ilustruje ponizszy rysunek.

07-05

06-18

L] granica Miasta Milanéwka 705
[] obreby ewidencyjne 07-07
granice dziatek ewidencyjnych
tereny objete obowigzujgcymi planami miejscowymi
zgtoszenia wg rodzaju inwestyciji
€ nowy obiekt
@ rozbudowa

Rysunek 34 / Rozmieszczenie nieruchomosci, dla ktérych dokonano zgtoszeh budowy domu mieszkalnego
jednorodzinnego

Uwzgledniajgc fakt, ze w okresie od 28.06.2015 r.10 do 31.12.2017 r. wydano 143 decyzje
o pozwoleniu na budowe, nalezy uznaé, ze udziat inwestycji realizowanych w procedurze
zgtoszenia robdt budowlanych jest w skali miasta znikomy — stanowi zaledwie 2% wszystkich
inwestyciji.

10 Data wejscia w zycie nowych przepisdw
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3 Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego

3.1 Charakterystyka obowiqgzujacego Studium

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego stanowi dokument
okredlajgcy polityke przestrzenng gminy. Jest istotnym instrumentem ksztattowania tadu
przestrzennego. Studium nie jest aktem prawa miejscowego, ale jego ustalenia sq wigzqce
dla organdw gminy przy sporzgdzaniu plandw miejscowych.

Studium, jako dokument planistyczny, wprowadzone zostato do systemu prawnego ustawq z dnia
7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Pierwotnie studium stanowito gminny
dokument strategiczny, nieposiadajgcy mocy prawnej i nieobligatoryjny. Procedura jego
sporzgdzania nie przewidywata partycypacji spotecznej. Znaczenie studium wzrosto z kohcem
1997 r., gdy wszedt w zycie przepis dotyczgcy obowigzku badania spdjnosci rozwigzah planu
miejscowego ze studium!!. Naijistotniejszg zmiang byto jednak zobligowanie gmin do uchwalenia
dokumentu studium, przed wygaszeniem waznosci planéw miejscowych uchwalonych przed
1 stycznia 1995 r.12

Wraz z wejsciem w zycie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, rola studium zostata jeszcze bardziej wzmocniona - w procedurze sporzqgdzania
studium przewidziono udziat spoteczenstwa, rozszerzono tez katalog instytucji opiniujgcych
projekt. Przede wszystkim jednak znaczgco rozbudowano i doprecyzowano zakres studium,
uwzglednigjgc m. in. kontekst regionalny i krajowy. Pomimo wprowadzenia nowych wymagan,
pozostawiono w mocy studia sporzgdzone w oparciu o przepisy ustawy z 1994 r. i uchwalone
podniu 1 stycznia 1995 r. Reguta ta znalazta zastosowanie w odniesieniu do Studium
uwarunkowan i kierunkédw  zagospodarowania  przestrzennego  miasta  Milanéwka,
ktére sporzgdzone zostato w oparciu o przepisy ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
z 1994 r. iuchwalone Uchwatg Nr 195/LV/98 Rady Miasta Milanéwka z dnia 10 marca 1998 r.
Jest to dokument obowigzujgcy do dzis.

Sytuacja, w ktérej tak wazny dla miasta dokument kierunkowy, funkcjonuje niezmieniony
od niemal 20 lat, stwarza wiele komplikacji. Ujeta w studium wizja rozwoju miasta powstata
woparciu o catkiem inne uwarunkowania gospodarcze, ekonomiczne i spoteczne,
sprzed wejscia Polski w struktury Unii Europejskiej. Cho¢ cze$¢ proponowanych rozwigzanh
przestrzennych jest wcigz aktualna, to sq rowniez takie, ktére nie mogg juz mie¢ zastosowania,
szczegolnie w Swietle zmian, jakie zaszty na terenie miasta od momentu wprowadzenia w 2003 r.
mozliwosci realizacji inwestycji w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy. Znaczgcy problem
stanowi rowniez to, ze obowigzujgce studium powstato w zupetnie innych realiach prawnych,
niz te, ktére obowigzujg obecnie, co rodzi rozmaite problemy interpretacyjne iutrudnia
korzystanie z tego dokumentu.

Obowigzujgce studium zaktada, ze na terenie Milandwka liczba mieszkahcdw ,,nie powinna
przekroczy¢ 16 tysiecy” iliczbe te nalezy traktowac jako ,,docelowo maksymalng”. Poniewaz plan
ogdiny z 1993 r. zawierat podobne zatozenia, to w zwiqgzku z tym w dokumencie studium
wskazano, ze ,,tereny budowlane, gtdwnie mieszkalne, wyznaczone w planie ogdlnym catkowicie
zabezpieczajq potrzeby rozwoju miasta i wskazany w planie kierunek rozwoju przestrzennego
nalezy kontynuowac”. Z tego wzgledu studium w swoich ustaleniach czesto odwotuje sie do
wymienionego powyzej planu ogdlnego.

Obowigzujgce Studium dzieli obszar miasta na dwa rodzaje stref. Pierwszy podziat zatytutowany
»Polityka Przestrzenna” dotyczy wyodrebnienia poszczegdlnych rejondw miasta w zaleznosci

11 Art. 18 ust. 2 pkt 2a dodany przez art. 2 pkt 10 lit. a ustawy z dnia 22 sierpnia 1997 r. (Dz.U.97.111.726), zmieniajgcej ustawe
z dnia 7 lipca 1994 r. o planowaniu przestrzennym

12 Art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. o planowaniu przestrzennym (Dz.U.1994.89.415 z dnia 1994.08.25)
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od tego, czy obowigzujg na nich plany miejscowe oraz czy plany miejscowe powinny byc
dla tych obszaréw sporzgdzone w pierwszej czy drugiej kolejnosci. Drugi rodzaj podziatu nazwano
»Kierunki Rozwoju” i w podziale tym wyodrebniono dwie podstawowe strefy:

1. ,Tereny zurbanizowane i przeznaczone do urbanizacji w planie ogdolnym miasta, na ktérych
polityka przestrzenna powinna by¢ prowadzona zgodnie z tym planem”.

2. ,Tereny zwigzane z funkcjq sportowo-rekreacyjnq miasta oraz zieleniq ochronnq z zakazem
rozbudowy funkcji niezwiqgzanych z rekreacjq”.

Strefa urbanizacji ma powierzchnie ok. 840 ha i obejmuje swym zasiegiem gtdwnie centralng
cze$¢ miasta, ale réwniez obszary potozone peryferyjnie, jak np. tereny potozone
wzdtuz ul. tgkowej na potudniu miasta, w zachodniej i pdtnocno — zachodniej czesci miasta
np. w rejonie ul. Kwiatowej, Wojska Polskiego i Potnocnej oraz w okolicach cmentarza, ale takze
wzdtuz ul. Ludnej. W pdtnocnej czesci miasta strefa ta siega rejonu ul. Lipowej, Gospodarskiej
i Czubinskiej. Natomiast na wschodzie strefa urbanizaciji siega do ul. Rososzanskiej i pasmem
wzdtuz ul. Grudowskiej, a takze w rejonie przystanku WKD - Kazimierdwka, az do granic miasta.

Tereny zwigzane z funkcjg sportowo-rekreacyjng miasta stanowig ok. 115 ha i obejmujqg
m.in. tereny potozone we wschodniej czesci miasta - obszar Turczynka i rejon Polesia, tereny
usytuowane na potudniu - w sgsiedztwie ul. Ptasiej, jak réwniez tereny wzdtuz rzeki Rokitnicy
przy zachodniej granicy miasta oraz obszar obejmujgcy feren lasu i jego otfoczenia
przy ul. Gospodarskiej.

Dla pozostatych obszaréw miasta nieobjetych ww. strefami wskazano nastepujgce kierunki
rozwoju:

1. ,Teren Potnoc - Teren wskazany do pozostawienia w dotychczasowym uzytkowaniu rolnym
ze wskazaniem rozwoju upraw proekologicznych z adaptacjq i rozbudowq funkcji
pensjonatowej dla oséb starszych oraz z mozliwosciq zmiany przeznaczenia terendw w strefie
ew. autostrady” — sq to obszary o powierzchni ok. 175 ha potozone w pdtnocnej czesci miasta
(na pétnoc od ul. Kwiatowej i Lipowej oraz po pdtnocnej stronie lasu przy ul. Gospodarskie;.

2. ,Teren Wschod - Teren do przeksztatcenn w kierunku zieleni urzqdzonej lub rekreacii
komercyjnej z ew. dopuszczeniem innych form zagospodarowania nie kolidujgcych
Z zarzqdzeniem wojewody o obszarze chronionego krajobrazu; niewskazany do zabudowy
mieszkaniowej” —jest to obszar o powierzchni ok. 55 ha potozony we wschodniej czesci miasta
pomiedzy torami PKP, ul. Rososzanskg, Krélewskqg i wschodnig granicg Milandwka.

3. ,Teren Potudnie - teren wskazany do pozostawienia w dotychczasowym uzytkowaniu
rolniczym z dopuszczeniem przeksztatcen w kierunku zabudowy indywidualnej na dziatkach
pow. 2000 m? w pasie 70 m po obu stronach istniejgcych ulic” - jest to obszar Milandwka
o powierzchni ok. 80 ha potozony na potudnie od torow WKD (linia Warszawa — Grodzisk
Mazowiecki).

4, ,Teren Zachdd - 1", dla ktérego Studium ustanawia ,,mozliwos¢ zmiany dotychczasowego
przeznaczenia terenu w czesci zachodniej (strefa oczyszczalni i linii wysokiego napiecia)
na dziatalno$¢ gospodarczg, w czes$ci wschodniej na cele mieszkaniowe, w czesci
potudniowej przy rzece pozostawienie terenu niezabudowanego™ — to tereny o powierzchni
ok. 27 ha potozone po potudniowe;j stronie ul . Ludneji na zachdd od ul. Kruczej.

5. ,Teren Zachod - 2 - teren do przeksztatcenia w kierunku zabudowy mieszkaniowej
oraz programu wskazanego w planie ogdlinym miasta” — to obszar o powierzchni ok. 27 ha
potozony przy zachodniej granicy miasta na potudnie od cmentarza i na pdtnoc
od ul. Leddchowskiej

Podziat na powyzsze strefy przedstawiono na rysunku ponize;j.
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Rysunek 35 / Rysunek Kierunkdw rozwoju i polityki przestrzennej — Zatgcznik nr 2 obowigzujgcego Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Milandwka wraz z kolorystycznym
oznaczeniem poszczegodlnych stref

Aktualnie podstawe prawng dla sporzgdzania studium stanowi ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.).
Szczegdtowy zakres studium okredla Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia
2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (Dz.U. 2004 nr 118 poz. 1233).
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Ocena aktualnosci obowigzujgcego Studium

Przy ocenie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta Milandwka, wzieto pod uwage przede wszystkim aktualno$e rozwigzan przestrzennych oraz
jego zgodnos$c z przepisami art. 10 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, w ktérych okre$lono obowigzkowy zakres studium.

Ponizej wymieniono gtdéwne zagadnienia, ktdére przesgdzajg o braku zgodnosci Studium
z wymogami aktualnie obowigzujgcych przepisdw:

1.

2.

6.

Studium nie uwzglednia aktualnych uwarunkowan wynikajgcych z przeznaczenia,
zagospodarowania i uzbrojenia terendw oraz stanu tadu przestrzennego. Ruch budowlany,
jaki cechowat minione 20 lat, znaczgco zmienit obraz przestrzenny miasta. Obowigzujgce
Studium powstato w zupetnie innych realiach i wymaga weryfikacji pod kgtem obecnych
problemdw przestrzennych, w tym postepujgcego procesu rozpraszania zabudowy,

Studium zawiera tresci nieodpowiadajgce aktualnie obowigzujgcym przepisom - rozwigzania
prawne w drugiej potowie lat dziewiecdziesigtych byty zupetnie inne. Sytuacja ta moze rodzi¢
problemy interpretacyjne juz na etapie stosowania okre$lonych pojec¢, ktérych znaczenie
modyfikowano wraz z kolejnymi zmianami przepisdw.

Istothe zmiany przepisdw objety m. in. zagadnienia zwigzane z ochrong zabytkdw. W chwili
uchwalania Studium obowigzywata ustawa z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie ddébr kultury
(Dz. U. 2 1999 r. poz. 1150, z pdzn. zm.). Obecnie zasady ochrony zabytkéw reguluje ustawa
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.z2017 poz. 2187).
W oparciu o przepisy tej ustawy, w studium nalezy uwzgledni¢ ochrone zabytkéw
znajdujgcych sie w gminnej ewidencji zabytkéw. Obowigzek jej prowadzenia nie istniat
w momencie uchwalania studium w 1998 r.

Niezgodno$¢ Studium z obowigzujgcymi przepisami dotyczy rowniez zagadnieh zwigzanych
z ochrong $rodowiska. Zmienity sie miedzy innymi zasady ochrony terendw w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu - obecnie zasady ochrony okreslajg
przepisy Rozporzgdzenia 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.),

dane przedstawione w Studium, w czesci dotyczgcej uwarunkowan rozwoju, sg w znacznej
mierze nieaktualne - dotyczy to m. in. zagadnien takich jak: stan systemdw komunikacji
i infrastruktury technicznej, stan prawny gruntéw, stan liczebny ludnosci, warunki zycia
mieszkancow,

zawarte w obowigzujgcym Studium prognozy demograficzne sg nieaktualne i obarczone
btedem, co tatwo zweryfikowacé, gdyz prognozy obejmowaty perspektywe do roku 2016,

w Studium nie uwzgledniono zagadnien zwigzanych z wystepowaniem na terenie miasta
udokumentowanych ztéz kopalin,

w Studium nie okreSlono wymaganhn dotyczgcych ochrony przeciwpowodziowej, anitez
nie wskazano obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, mimo iz tereny takie na terenie
Milanéwka wystepujg. Granice obszardw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
okreslone sg w opracowaniu pt. ,,Studium dla potrzeb plandéw ochrony przeciwpowodziowej
—Etap ll. Rzeka Rokitnica”.13 Kwestie zwigzane z zarzgdzaniem ryzykiem powodziowym reguluje

13 Opracowanie wykonane na zlecenie Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie w czerwcu 2006 r.
stanowi podstawe dla okreslania granic narazonych na niebezpieczenstwo powodzi do czasu opracowania map ryzyka
powodziowego dla rzeki Rokitnicy
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obecnie ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U. z 2017 poz. 1566), ale juz od 2011 r.
na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig obowigzuje zakaz zabudowy,

7. w Studium w niewlasciwy sposdb okreslono kierunki zmian w przeznaczeniv terenéw -
w tresci dokumentu, zamiast réinych typéw przeznaczen, zawarto odwotania do ustalen
obowiqzujgcych Ilub planowanych do sporzgdzenia planéw zagospodarowania
przestrzennego, w tym: Miejscowego planu ogdélnego zagospodarowania przestrzennego
miasta Milanéwka (Uchwatq Nr 127 Rady Miasta Milanéwka z dnia 30 marca 1993 r.),
ktéry stracit moc obowiqzujgcqg z dniem 31 grudnia 2003 r. Moze to rodzi¢ wiele watpliwosci
prawnych na etapie sporzgdzania planéw miejscowych w oparciu o ten dokument,

8. w Studium nie okreslono wskaznikdw dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania
terendw, ktére powinny stanowi¢ wytyczne przy sporzgdzaniu plandw miejscowych. Wyjgtek
stanowi powierzchnia biologicznie czynna, ktérg w studium wprawdzie okreslono, ale przyjeto
réwnolegle dwie rézne wartosci tego wskaznika na terenie miasta. Obowigzujgce ustalenia
rodzg wiec powazne wgtpliwosci interpretacyjne,

9. niektére przesqgdzenia przestrzenne przyjete w Studium sg niespdjne z obecnym sposobem
uzytkowania terendw. Dotyczy to przede wszystkim obszardw, ktére w Studium wskazano
do pozostawienia w uzytkowaniu rolnym (np. Teren Pétnoc, Teren Potudnie, Teren Zachdd-1).
Rejony te, cho¢ predystynowane w Studium ,do dalszych przeksztatcen”, uznano
za dyskwalifikujgce sie jaoko potencjalne nowe tereny rozwojowe miasta — ze wzgledu
na niedostepnos¢ do sieci wodociggowej. Na przestrzeni lat rozbudowana zostata jednak
sie¢ infrastrukturalna i obszary te sq stopniowo zabudowywane m.in. w oparciu o decyzje
o warunkach zabudowy, ktére wprowadzita - jako nowe narzedzie planistyczne - ustawa dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Decyzje takie wydawane
sqg dla terendw nieobjetych planami miejscowymi. Fakt, ze decyzje te nie muszqg by¢ zgodne
z ustaleniami studium, skutkuje licznymi rozbieznosciami z tym dokumentem,

10. w Studium nie wskazano obszardw, na ktérych rozmieszczone bedqg inwestycje celu
publicznego. Dokument nie uwzglednia ustaleh obowigzujgcych  dokumentéw
planistycznych szczebla krajowego i wojewddzkiego, to jest: ,Koncepcji przestrzennego
zagospodarowania kraju 2030", Strategii rozwoju wojewddztwa mazowieckiego do roku 2030
(Uchwata Nr 158/13 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 28 pazdziernika 2013 r.),
Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego (Uchwata Nr 180/14
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 7 lipca 2014 r.). Studium nie uwzglednia rowniez
lokalnych strategii i programow, w tym: Strategii Zrwnowazonego Rozwoju Miasta
Milanéwka 2004-2020 i Gminnego Programu Rewitalizacji Milanéwka na lata 2017 — 2023,
a takze dokumentdw sporzgdzanych na poziomie powiatu, gdyz w chwili uchwalania
Studium takowe nie istniaty,

11. studium nie zawiera wszystkich tresci, ktdre zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, stanowiq
elementy obligatoryjne tego rodzaju dokumentu - nie okreSlono m.in: obszaréw
wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji, obszaréw
zdegradowanych, granic terendw zamknietych i ich stref ochronnych, a takze gruntéw
wymagajgcych zmiany przeznaczenia na cele nielesne. W studium nie okreélono tez potrzeb
i mozliwosci rozwoju gminy, w zakresie, jaki wprowadzita ustawa z dnia 24 kwietnia 2015r.
0 zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz.U.
z2015r. poz. 774 ze zm.). W studium nie przeprowadzono bilansu terendw przeznaczonych
pod zabudowe oraz analiz chtonnosci i zapotrzebowania na nowq zabudowe.
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Powyzsze wady w znacznej mierze dyskwalifikujg Studium miasta Milandwka, jako podstawe
realizowania aktualnej polityki przestrzennej. Powazne wagtpliwosci rodzi rowniez to, czy w oparciu
o ten dokument mozna sporzqgdzac plany miejscowe.

Postulat akfualizacji obowigzujgcego studium po raz pierwszy pojawit sie we wnioskach z ,,Analizy
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz oceny aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Milandwka”, opracowanej w 2005 roku.
W dniu 27 wrzeénia 2005 r. Rada Miasta Milandwka podjeta dwie uchwaty w tej sprawie: Uchwate
Nr 305/XXVII/05, zawierajgcqg stwierdzenie, ze obowigzujgce studium wymaga aktualizacji oraz
Uchwate Nr 306/XXVII/05 w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Milandwka. Niestety prace nad nowym
studium wkrétce wstrzymano, co byto skutkiem duzego oporu spotecznego, zwigzanego miedzy
innymi z planowanym przebiegiem potudniowej obwodnicy miasta.

Konieczno$¢ kompleksowej zmiany studium wykazano po raz kolejny w 2014 r., we wnioskach
zwykonanego przez firme KANON opracowania ,Analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta Milandwka oraz ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego i plandw  miejscowych”.  Uwzglednigjgc  wyniki
przeprowadzonych analiz, Rada Miasta Milandwka w dniu 11 wrzeénia 2014 r. podjeta Uchwate
Nr 492/XL/2014, w ktdrej uznano obowiqzujgce studium za nieaktualne w catosci oraz stwierdzono
konieczno$¢ sporzgdzenia nowego dokumentu. Podjeto réwniez uchwate w sprawie
przystgpienia do sporzqgdzania Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Milandwka (Uchwata Nr 493/XL/2014 Rady Miasta Milandwka
z dnia 11 wrzesnia 2014r.). W oparciu o te uchwate sg obecnie prowadzone prace nad projektem
studium.
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4 Ocena aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
4.1 Charakterystyka planéw miejscowych obowiqzujgcych w latach 2013 - 2017

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, joko akt prawa miejscowego, stanowi
podstawowe narzedzie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej w gminie. Plan
miejscowy ustala przeznaczenie terendéw (w tym dla inwestycji celu publicznego), a takze okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy. Tym samym plan zawiera regulacje dotyczgce
sposobu wykonywania prawa wtasnosci, jest to wiec dokument prawny o szczegdlinym
charakterze.

Na terenie miasta Milandwka obowigzujg obecnie 23 miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, obejmujgce tgcznie powierzchnie 560,5 ha, co stanowi zaledwie 41% powierzchni
miasta.

Do roku 2003 cate miasto objete byto regulacjami planistycznymi - obowigzywat bowiem
Miejscowy plan ogdliny zagospodarowania przestrzennego miasta Milandwka, uchwalony
Uchwatqg Nr 127 Rady Miasta Milanédwka z dnia 30 marca 1993 r. Plan ten utracit waznos¢ w 2003 r.
w zwigzku z wprowadzeniem reformy systemu planowania przestrzennego i uchyleniem, z mocy
ustawy, planéw miejscowych uchwalonych przed 1 stycznia 1995 r.'4. Rbwnolegle weszta w zycie
ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra zastgpita
wczesniejszg ustawe z roku 1994,

Obecnie przepisami stanowigcymi podstawe prawng dla sporzgdzania plandw miejscowych
i okreslajgcymi zakres tego typu dokumentdéw sqg:

+ ustawaz dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z2017 r. poz. 1073 z pdzn. zm.)

e Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2003 nr 164
poz. 1587).

Generalnie plany miejscowe obejmujg catg zabytkowqg cze$¢ miasta, wpisang do rejestru
zabytkdw, a takze tereny peryferyjne we wschodniej, potudniowej i zachodniej czesci miasta,
wyznaczone w obowigzujgcym Studium jako ,Teren Wschdéd”, ,Teren Potudnie” i ,Teren
Zachdéd 2", w odniesieniu do ktérych okreslono ramowe zasady ksztattowania polityki
przestrzennej.

Poza tym na obszarze miasta obowigzuje kilka plandw miejscowych, uchwalonych dla niewielkich
obszaréw (od 1 do 10 ha), w rozproszonych lokalizacjach, co w potgczeniu z obowigzujgcym
bardzo ogdlnym dokumentem Studium nie sprzyja realizacji spdjnej wizji miasta i prawidtowego
ksztattowania uktadu komunikacii, przestrzeni publicznych (w tym terendw zieleni) oraz
rozlokowania najwazniejszych ustug spotecznych.

Analizujgc plany miejscowe obowigzujgce w Milandwku w latach 2013 — 2017, nalezy zauwazyc,
ze z koncem 2017 r. uchylony zostat Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu
wWiatraczna-1", uchwalony Uchwatg Nr 56/VII/03 Rady Miasta Milandédwka z dnia 17 czerwca
2003 r., zmieniong Uchwatg Nr 94/X/03 Rady Miasta Milanéwka z dnia 28 pazdziernika 2003 r.
Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie w dniu 7 grudnia 2017 r. stwierdzit niewaznos¢ obu
ww. uchwat, czego przestankg byto naruszenie frybu uchwalenia planu. Wyrok dotyczgcy
uchwaty Rady Miasta Milanéwka nr 56/VII/03 z dnia 17 czerwca 2003 r. (sygn. akt: IV SA/Wa
2370/17) stat sie prawomocny w dniu 30.01.2018 r., natomiast wyrok dotyczgcy uchwaty Rady
Miasta Milandwka nr 94/X/03 z dnia 28 pazdziernika 2003 r. (sygn. akt: IV SA/Wa 2371/17) stat sie
prawomocny w dniu 06.02.2018 r. Warto mie¢ na uwadze, ze przez 14 lat (w tym, w badanym

14 Na podstawie art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o planowaniu przestrzennym (Dz.U.1994.89.415 z dnia 1994.08.25)
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plandédw miejscowych

okresie - w

latach 2013-2017)

plan ten stanowit podstawe do wydawania decyzj
administracyjnych przez Burmistrza Miasta Milandwka, jak i Staroste Grodziskiego. Fakt ten zostat
uwzgledniony w czes$ci analityczne] opracowania oraz musi

by¢é brany pod uwage
przy opracowywaniu wieloletnich programoéw sporzgdzania plandw miejscowych.

Ponizszy rysunek przedstawia obszary plandw miejscowych obowigzujgcych w latach 2013 -2017,
w tym 23 plany aktualnie obowigzujgce oraz plan ,Wiatraczna-1", uchylony z kohcem 2017 r.
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Rysunek 36 / Obszary miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych w latach
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Wszystkie obowigzujgce w latach 2013-2017 na terenie miasta plany miejscowe, z wyjgtkiem planu
+Wiatraczna-1", ktéry utracit waznos$é, scharakteryzowano szczegdtowo w ponizszej tabeli. Plany
uporzgdkowano chronologicznie — wg daty ich uchwalenia.

1. Miejscowy plan Uchwata Nr 10,0  « plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
zagospodarowania 148/XLI/96 z dnia ustawy z 1994 .
przestrzennego 30 grudnia 1996r. * plan obejmuje niewielki obszar w peryferyjnej
osiedla ,,Czubinska” lokalizaciji
Dz. Urz. Nr 7, poz. « ustalenia planu majg bardzo ogdlny
23 z dnia charakter, ale rozwigzania przestrzenne
18.02.1997 r. zachowujg aktualno$e

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojgca z mozliwoscig
realizacji ustug nieucigzliwych

plan okredla podstawowy uktad
komunikacyjny w stopniu wystarczajgcym

dla prawidtowego zagospodarowania
terendw objetych planem

okreslone w planie wskazniki determinujg
ekstensywny sposdb zagospodarowania
terendw (minimalna wielko$¢ dziatki: 1500 m2,
intensywnos¢ zabudowy: 0,13, wysokos$c¢
zabudowy do 3 kondygnaciji), ale plan

nie okresla parametru minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej

na obszarze planu obserwuje sie
umiarkowane zainteresowanie inwestycyjne's

2. Miejscowy plan Uchwata Nr 277,0 e plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
zagospodarowania =~ 201/LVIII/98 z dnia ustawy z 1994 r.
przestrzennego 16 czerwca 1998 r. » plan obejmuje centralng, zabytkowqg czesé
»Strefy ochrony miasta o charakterze miasta ogrodu
konserwatorskiej"” Dz. Urz. Nr 26, poz. z wytgczeniem rejonu srédmiescia. Jest to
300 z dnia w catoéci obszar objety ochrong
28.10.1998 . na podstawie wpisu do rejestru zabytkow.

Powierzchnia planu odpowiada 1/5
powierzchni miasta

ustalenia planu majg bardzo ogdlny
charakter, a cze$¢ rozwigzan przestrzennych
wymaga aktualizacji

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi wolnostojgca zabudowa
mieszkaniowa indywidualna z mozliwoscig
realizacji ustug nieucigzliwych

plan ustala nienaruszalno$¢ historycznego
uktadu komunikacyjnego, ale nie wyznacza
poszczegdlinych drég jako odrebnych
terendw

okreslone w planie parametry
zagospodarowania umozliwiajg ochrone
zabytkowych warto$ci przestrzennych -
minimalng wielko$¢ dziatki ustalono

w przedziale 1000 - 5000 m2, w zaleznosci

od lokalizacji, minimalng powierzchnie
biologicznie czynnqg: 40% - 70%, zas

15 Okre$lono w oparciu o liczbe wydanych pozwoleh na budowe w latach 2013-2017
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Miejscowy plan Uchwata Nr 2,8
zagospodarowania 302/XXXVIII/01 z
przestrzennego dnia 28 sierpnia
terenu 2001 r.
,Gospodarska-1"
Dz. Urz. Nr 220,
poz. 3850 z dnia
17.10.2001 r.
Miejscowy plan Uchwata Nr 1.4
zagospodarowania = 375/XLIV/02 z dnia
przestrzennego 26 marca 2002 r.
terenu
,Zamenhofa” Dz. Urz. Nr 177,
poz. 3943 z dnia
06.07.2002 .

przestrzennym
i plandw miejscowych

maksymalng powierzchnie zabudowy: 10% -
30%. Maksymalng wysokos¢ zabudowy
okreslono na 9-12 m w zaleznosci od formy
dachu.

plan nie uwzglednia problematyki zagrozenia
powodzig

na obszarze planu obserwuje sie duze
zainteresowanie inwestycyjne

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 1994 r.

plan obejmuje niewielki obszar usytuowany

w sgsiedztwie uksztattowanej tkanki miejskiej —
potozony jest czeSciowo na terenie
zajmowanym dawniej przez zabudowe
wiejskg Kolonii Milandwek

ustalenia planu majqg bardzo ogdiny
charakter, ale rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktualno$é

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojgca z mozliwoscig
realizacji ustug nieucigzliwych

plan okredla podstawowy uktad
komunikacyjny, nie zapewnia jednak

w wystarczajgcym stopniu prawidtowej
obstugi terendw objetych planem

okres$lone w planie parametry
zagospodarowania wpisujq sie w charakter
miasta-ogrodu (minimalna wielko$¢ dziatki:
1200 m2, minimalna powierzchnia biologicznie
czynna: 70%, maksymalna wysokos¢
zabudowy: 9-12 m, w zaleznosci od formy
dachu)

na obszarze planu obserwuje sie znikome
zainteresowanie inwestycyjne

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 1994 r.

plan obejmuje niewielki obszar

przy zachodniej granicy miasta

ustalenia planu majg bardzo ogdlny
charakter, ale rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktualno$é

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojgca oraz tereny
zieleni wzdtuz rzeki Rokitnicy

w planie nie wyznaczono uktadu
komunikacyjnego, przyjmujgc jako zasade
obstuge terendéw poprzez droge przylegtq,
poza granicami planu

okreslone w planie parametry
zagospodarowania wpisujq sie w charakter
miasta-ogrodu (minimalna wielko$¢ dziatki:
1200 m?2, minimalna powierzchnia biologicznie
czynna: 70%, maksymalna wysokosé
zabudowy: 2 kondygnacje plus poddasze)
plan nie uwzglednia problematyki zagrozenia
powodzig

na obszarze planu obserwuje sie znikome
zainteresowanie inwestycyjne
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5. Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
terenu
., Brwinowska"

6. Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
terenu ,Jedwab”

7. Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
terenu
~Krélewska-3"
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Uchwata Nr 53
387/XLV/2002 z
dnia 25 kwietnia

2002r.

Dz. Urz. Nr 206,
poz. 5108 z dnia
4.08.2002r.

Uchwata Nr 1.3
388/XLV/2002 z
dnia 25 kwietnia
2002r.

Dz. Urz. Nr 206,
poz. 5109 z dnia
4.08.2002r.

Uchwata Nr 2,5
53/VII/03 z dnia 17

czerwca 2003 r.

Dz. Urz. Nr 271,
poz. 7191 z dnia
23.10.20083 .

w zagospodarowaniu
ocena aktualnod§ci studium

przestrzennym
i plandw miejscowych

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 1994 r.

plan obejmuje niewielki obszar w peryferyjnej
lokalizacji

ustalenia planu majqg bardzo ogdiny
charakter, ale rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktualno$é

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojgca z ustugami
fowarzyszgcymi

plan okredla podstawowy uktad
komunikacyjny, nie zapewnia jednak

w wystarczajgcym stopniu prawidtowej
obstugi terendw objetych planem;

plan ustala poszerzenie ul. Brwinowskiej,
ktéra ma duze znaczenie dla rozwoju uktadu
komunikacyjnego w Milanéwku

okres$lone w planie parametry
zagospodarowania wpisujq sie w charakter
miasta-ogrodu (minimalna wielko$¢ dziatki:
1200 m2i 1500 m2, minimalna powierzchnia
biologicznie czynna: 70% i 80%, maksymalna
wysokos$¢ zabudowy: 2 kondygnacje

plus poddasze)

na obszarze planu obserwuje sie znikome
zainteresowanie inwestycyjne

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 1994 r.

plan obejmuje niewielki obszar usytuowany
w sgsiedztwie uksztattowanej tkanki miejskiej
ustalenia planu majg bardzo ogdlny
charakter, ale rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktualno$¢ - obszar objety planem
zostat w catosci zagospodarowany zgodnie
z ustaleniami planu

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna

plan okresla podstawowy uktad
komunikacyjny w stopniu wystarczajgcym
dla prawidtowego zagospodarowania
terendw objetych planem

okreslone w planie parametry
zagospodarowania odpowiadajg funkciji
wielorodzinnej, a tym samym determinujg
realizacje zabudowy o charakterze bardziej
intensywnym niz na przewazajgcym obszarze
miasta (minimalna powierzchnia biologicznie
czynna: 45%, maksymalna wysokosé
zabudowy: 12 m)

plan nie uwzglednia problematyki zagrozenia
powodzig

w granicach planu brak jest wolnych terenéw
inwestycyjnych

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 1994 r.

plan obejmuje niewielki obszar usytuowany
w sgsiedzitwie waznego ciggu
komunikacyjnego, przy gtéwnym wlocie

do miasta od strony Grodziska
Mazowieckiego

ustalenia planu majg bardzo ogdiny
charakter, a rozwigzania przestrzenne
wymagajg uakfualnienia
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8. Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
tferenu
,Jedwab-2"

Uchwata Nr 3,9
55/VII/03 z dnia 17
czerwca 2003 .
Uchwata Nr
151/XIV/04 z dnia
30 marca 2004 r.

Dz. Urz. Nr 229,
poz. 6022 z dnia
25.08.2003 r.

Dz. Urz. Nr 115,
poz. 2830 z dnia
16.05.2004 r.

16 Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

i plandw miejscowych

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojgca lub blizniacza

i zabudowa ustug nieucigzliwych — jako
funkcje rownorzedne

plan okredla podstawowy uktad
komunikacyjny, nie zapewnia jednak

w wystarczajgcym stopniu prawidtowej
obstugi terendw objetych planem

okreslone w planie parametry
zagospodarowania, poza niewielkim
obszarem usytuowanym w WOChKs,
umozliwiajq realizacje zabudowy

o charakterze bardziej intensywnym niz

na przewazajgcym obszarze miasta
(minimalna wielkos¢ dziatki: 1500 m2,
maksymalna powierzchnia zabudowana

i utwardzona: 50% - poza WOChHhK i 30%

w WOChHK; minimalna powierzchnia
biologicznie czynna: 50% - poza WOChK i 70%
w WOCHK; wysoko$¢ zabudowy do 12 m);
plan wprowadza ograniczenie powierzchni
sprzedazowej dla ustug handlu: 1000 m?2

plan nie uwzglednia problematyki zagrozenia
powodzig

na obszarze planu obserwuje sie brak
zainteresowania inwestycyjnego

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 1994 r.

plan obejmuje niewielki obszar

przy zachodniej granicy miasta

ustalenia planu majg bardzo ogdlny
charakter, a rozwigzania przestrzenne
wymagajg uaktualnienia

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojgca lub blizniacza

z mozliwosciqg realizacji ustug nieucigzliwych
plan okredla podstawowy uktad
komunikacyjny, nie zapewnia jednak

w wystarczajgcym stopniu prawidtowej
obstugi terendw objetych planem

okreslone w planie parametry
zagospodarowania, poza niewielkim
obszarem usytuowanym w WOChK,
umozliwiajqg realizacje zabudowy

o charakterze bardziej infensywnym niz

na przewazajgcym obszarze miasta
(minimalna wielkos¢ dziatki: 800 m2 - poza
WOChK i 1000 m2 w WOChK; maksymalna
powierzchnia zabudowana i utwardzona: 45%
- poza WOChHhK i 30% w WOChK; minimalna
powierzchnia biologicznie czynna: 55% - poza
WOChK i 70% w WOChK;, wysoko$¢
zabudowy do 12 m); plan wprowadza
ograniczenie powierzchni sprzedazowej dla
ustug handlu: 500 m?

plan nie uwzglednia problematyki zagrozenia
powodzig

na obszarze planu obserwuje sie znikome
zainteresowanie inwestycyjne
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Analiza zmian w zagospodaro
oraz ocena aktualnod§ci studium

9. Miejscowy plan Uchwata Nr 192 o
zagospodarowania = 88/X/03 z dnia 28
przestrzennego pazdziernika .
terenu ,Ptasia” 2003 .
Dz. Urz. Nr 29, poz.
910 z dnia
12.02.2004 . .
10. Miejscowy plan Uchwata Nr 5,4 .
zagospodarowania = 90/X/03 z dnia 28
przestrzennego pazdziernika .
terenu , Lipowa-1" 2003 .
Dz. Urz. Nr 29, poz.
9211 z dnia
12.02.2004 r. .
11. Miejscowy plan Uchwata Nr 48 .

zagospodarowania | 93/X/03 z dnia 28

przestrzennego pazdziernika .
terenu 2003 .
~Sadowa-1" .

Dz. Urz. Nr 29, poz.
912 z dnia
12.02.2004 r.
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waniu przestrzennym
i plandw miejscowych

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 1994 r.

plan obejmuje sredniej wielkosci obszar
potozony w potudniowej czesci miasta
ustalenia planu majqg bardzo ogdiny
charakter, a rozwigzania przestrzenne
wymagajg vakfualnienia

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, cze$ciowo z mozliwosciq
lokalizacji ustug nieucigzliwych

plan okredla podstawowy uktad
komunikacyjny oraz wyznacza teren

dla realizacji potudniowej obwodnicy
Milanéwka (inwestycja usunieta z planu
wojewddziwa w 2014 r.)

okres$lone w planie parametry
zagospodarowania wpisujq sie w charakter
miasta-ogrodu (minimalna wielko$¢ dziatki:
1500 — 2000 m2, maksymalna powierzchnia
zabudowy: 15 - 20%, minimalna powierzchnia
biologicznie czynna: 70%, wysoko$¢
zabudowy do 2 kondygnacii)

plan ustala strefe ochronng Rowu
Grudowskiego, ktéra ma duze znaczenie

dla zachowania ostatnich fragmentéw
ciggdw ekologicznych na terenie miasta

na obszarze planu obserwuje sie niewielkie
zainteresowanie inwestycyjne

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 1994 r.

plan obejmuje niewielki obszar w peryferyjnej
lokalizacji

ustalenia planu majg bardzo ogdlny
charakter, ale rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktualnos$é

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna

plan okresla podstawowy uktad
komunikacyjny w stopniu wystarczajgcym
dla prawidtowego zagospodarowania
terendw objetych planem

okreslone w planie parametry
zagospodarowania wpisujq sie w charakter
miasta-ogrodu (minimalna wielko$¢ dziatki:
1500 m?2, minimalna powierzchnia biologicznie
czynna: 70%, wysokos¢ zabudowy do 12 m)
plan ustala strefe ochronng rowu, ktéra ma
duze znaczenie dla zachowania ostatnich
fragmentéw ciggdéw ekologicznych

na terenie miasta

na obszarze planu obserwuje sie
umiarkowane zainteresowanie inwestycyjne

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 1994,

plan obejmuje niewielki obszar potozony

w peryferyjnej lokalizaciji

ustalenia planu majg bardzo ogdlny
charakter, ale rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktualno$e

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa mieszkaniowa



Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

oraz ocena aktualnod§ci studium

12. Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
terenu
~Poludnie czesé A”

13. Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
terenu
~Krolewska-2"

Uchwata Nr 79.4
100/X1/03 z dnia 25
listopada 2003 r.

Dz. Urz. Nr 115,
poz. 2828 z dnia
16.05.2004 r.

Uchwata Nr 12,1
107/X1/03 z dnia 25
listopada 2003 .
Uchwata Nr
134/X11/03 z dnia
12 grudnia 2003 r.

Dz. Urz. Nr 50, poz.
1341 z dnia
8.03.2004 .

Dz. Urz. Nr 50, poz.
1342 z dnia
8.03.2004 .

i plandw miejscowych

jednorodzinna, cze$ciowo z mozliwosciq
realizacji ustug nieucigzliwych

plan okredla podstawowy uktad
komunikacyjny w stopniu wystarczajgcym
dla prawidtowego zagospodarowania
terendw objetych planem

okres$lone w planie parametry
zagospodarowania wpisujq sie w charakter
miasta-ogrodu (minimalna wielko$¢ dziatki:
1200 m?2, minimalna powierzchnia biologicznie
czynna: 70%, wysokos¢ zabudowy do 12 m)
plan ustala strefe ochronng rowu, ktéra ma
duze znaczenie dla zachowania ostatnich
fragmentdéw ciggdw ekologicznych

na terenie miasta

na obszarze planu obserwuje sie
umiarkowane zainteresowanie inwestycyjne

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 1994 r.

plan obejmuje catg potudniowq czesc
miasta, ponizej toréw WKD, z wytgczeniem

5 dziatek ewidencyjnych

ustalenia planu majg bardzo ogdlny
charakter, ale rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktualno$é

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojgca i blizniacza,
czesciowo z mozliwosciq lokalizacji ustug
nieucigzliwych

plan okresla podstawowy uktad
komunikacyjny, nie zapewnia jednak

w wystarczajgcym stopniu prawidtowej
obstugi terendw objetych planem

okreslone w planie parametry
zagospodarowania wpisujq sie w charakter
miasta-ogrodu (minimalna wielko$¢ dziatki:
2000 m?2, minimalna powierzchnia biologicznie
czynna: 70-85%, wysoko$¢ zabudowy

do 11 m)

plan ustala strefe ochronng Rowu
Grudowskiego, ktéra ma duze znaczenie

dla zachowania ostatnich fragmentéw
ciggdw ekologicznych na terenie miasta

na obszarze planu obserwuje sie duze
zainteresowanie inwestycyjne

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 1994 r.

plan obejmuje niewielki obszar potozony

w sgsiedztwie waznego ciggu
komunikacyjnego, przy gtdwnym wlocie

do miasta od strony Warszawy

ustalenia planu majg bardzo ogdlny
charakter

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa ustugowa

plan okresla podstawowy uktad
komunikacyjny, nie zapewnia jednak

w wystarczajgcym stopniu prawidtowej
obstugi terendw objetych planem

okreslone w planie parametry
zagospodarowania wpisujq sie w charakter
miasta-ogrodu (minimalna wielko$¢ dziatki:
2000 m?2, minimalna powierzchnia biologicznie

99 | Strona



Analiza

oraz

14. Zmiana
miejscowego planu
zagospodarowania

przestrzennego
ferenu dziatki
ew.157 w obrebie
06-04 u zbiegu ulic
Fiderkiewicza i
Krotkiej
w Milanéwku

15. Zmiana
miejscowego planu
zagospodarowania

przestrzennego
,osiedla
Kazimieréwka"
w Milanéwku

16. Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
terenu
~Lachoéd-2"
w Milanéwku
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zmian

Uchwata Nr 1,1
163/XVI1/04 z dnia
18 czerwca 2004 r.

Dz. Urz. Nr 242,
poz. 6517 z dnia
22.09.2004 r.

Uchwata Nr 13,7
180/XVII1/04 z dnia

26 sierpnia 2004 r.

Dz. Urz. Nr 268,
poz. 7330 z dnia
28.10.2004 r.

Uchwata Nr 27,3
252/XXIl/05 z dnia

15 marca 2005 .

w zagospodarowaniu
ocena aktualnod§ci studium

przestrzennym
i plandw miejscowych

czynna: 70%, wysokos$¢ zabudowy do 12 m);
plan wprowadza ograniczenie powierzchni
catkowitej dla obiektéw handlowych: 500 m?
na obszarze planu obserwuje sie brak
zainteresowania inwestycyjnego

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 1994 r.

plan obejmuje niewielki obszar potozony

w centralnej, zabytkowej czesci miasta

o charakterze miasta ogrodu

ustalenia planu majg bardzo ogdiny
charakter, ale rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktualno$¢ - obszar objety planem
jest zagospodarowany zgodnie z ustaleniami
planu

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowiqg tereny zieleni ogdélnodostepnej (park
miejski)

plan okredla podstawowy uktad
komunikacyjny w stopniu wystarczajgcym

dla prawidtowego zagospodarowania
terendw objetych planem

okreslone w planie parametry
zagospodarowania dla ustug fowarzyszgcych
funkcji podstawowej decydujg o ich
nieekspansywnym charakterze (minimalna
powierzchnia biologicznie czynna: 85%,
wysokos$¢ zabudowy do 6 m)

plan zapewnia ochrone terendw zieleni

w centrum miasta, dajgc mozliwos¢ ich
wykorzystania na cele rekreacyjne

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 1994,

plan obejmuje obszar potozony

w potudniowej czesci miasta, cze$ciowo

na terenie zajmowanym dawniegj

przez zabudowe wiejskg Nowej Wsi

ustalenia planu majg bardzo ogdlny
charakter, ale rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktualno$é

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna

plan okredla podstawowy uktad
komunikacyjny w stopniu wystarczajgcym

dla prawidtowego zagospodarowania
terendw objetych planem, brak jednak w nim
spdéjnych powigzan wschdd-zachdd
okreslone w planie parametry
zagospodarowania wpisujq sie w charakter
miasta-ogrodu (minimalna wielko$¢ dziatki:
1500 m?2, minimalna powierzchnia biologicznie
czynna: 70%, wysokos¢ zabudowy do 12 m)
plan ustala strefe ochronng rowu, ktéra ma
duze znaczenie dla zachowania ostatnich
fragmentdéw ciggdw ekologicznych

na terenie miasta

na obszarze planu obserwuje sie niewielkie
zainteresowanie inwestycyjne

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 2003 r.

plan obejmuje Sredniej wielkosci obszar
potozony w sgsiedziwie uksztattowanej tkanki
miejskiej



Analiza

17. Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
terenu dziatek nr 2,
819 oraz czesci dz.
nr 1 (obreb 06-09)
przy ul.
Warszawskiej
w Milanéwku

18. Imiana
miejscowego planu
zagospodarowania

przestrzennego
terenu
.Krélewska-2"

zmian

Dz. Urz. Nr 106,
poz. 3020 z dnia
12.05.2005 .

Uchwata Nr
229/XX1/04 z dnia
21 grudnia 2004 r.

Uchwata Nr
253/XXII/05 z dnia
15 marca 2005,

Dz. Urz. Nr 106,
poz. 3019 z dnia
12.05.2005 .

Dz. Urz. Nr 106,
poz. 3021 z dnia
12.05.2005 .

Uchwata Nr
377/XXXIII/10 z
dnia 27 stycznia
2010 .

Dz. Urz. Nr 121,
poz. 2665 z dnia
18.06.2010r.

2,7

0.4

w zagospodarowaniu
oraz ocena aktualnod§ci studium

przestrzennym
i plandw miejscowych

ustalenia planu majg dos¢ szczegbdtowy
charakter, a rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktfualno$é

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z ustugami fowarzyszgcymi
plan okredla podstawowy uktad
komunikacyjny, adaptujgc w czesci stan
istniejgcy (w tym drogi o nienormatywnych
szerokosciach) i wprowadzajgc nowe
powigzania péthoc-potudnie

okreslone w planie parametry
zagospodarowania wpisujq sie w charakter
miasta-ogrodu (minimalna wielko$¢ dziatki:
1500 m?2, minimalna powierzchnia biologicznie
czynna: 70%, maksymalna powierzchnia
zabudowy: 20%, maksymalny wskaznik
intensywnosci zabudowy: 0,3-0,4, wysoko$¢
zabudowy do 12 m)

na obszarze planu obserwuje sie
umiarkowane zainteresowanie inwestycyjne
plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 2003 r.

plan obejmuje niewielki obszar potozony

w peryferyjnej lokalizac;i

ustalenia planu majg dos¢ szczegdtowy
charakter, a rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktualno$¢ - obszar objety planem
zostat zagospodarowany zgodnie

z ustaleniami planu

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa pensjonatowa oraz teren
zieleni urzgdzonej

plan okredla podstawowy uktad
komunikacyjny w stopniu wystarczajgcym

dla prawidtowego zagospodarowania
terendw objetych planem

okreslone w planie wskazniki determinujg
ekstensywny charakter zabudowy (minimalna
powierzchnia biologicznie czynna: 70%,
maksymalna powierzchnia zabudowana:
18%, maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy: 0,4, wysokos$¢ zabudowy do 12 m)
plan w czesci dotyczgcej zabudowy zostat
zrealizowany i w jego w granicach brak jest
wolnych terendw inwestycyjnych

plan zapewnia ochrone terendw zieleni,
dajac mozliwos¢ ich wykorzystania na cele
rekreacyjne

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 2003 r.

plan obejmuje niewielki obszar (pojedyncza
dziatka) potozony w sgsiedztwie waznego
ciggu komunikacyjnego

ustalenia planu majg dos¢ szczegbdtowy
charakter, a rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktualno$¢ - obszar objety planem
zostat zagospodarowany zgodnie

Z ustaleniami planu

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa ustugowa

w planie nie wyznaczono uktadu
komunikacyjnego, przyjmujgc jako zasade
obstuge poprzez drogi przylegte,

poza granicami planu
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Analiza zmian

oraz ocena aktualnoé$ci studium i
19. Miejscowy plan Uchwata Nr 43,4
zagospodarowania 110/X11/11 z dnia
przestrzennego 24 listopada 2011
terenu r.
+Wschéd-1"
w Milanéwku Dz.Urz.z2012r.,
poz. 710 z dnia
27.01.2012r.
20. Miejscowy plan Uchwata Nr 11,9
zagospodarowania 111/XI1/11 z dnia
przestrzennego 24 listopada 2011
tferenu r.
»Wschéd-2"

w Milanéwku Dz.Urz.z2012r.,
poz. 711 z dnia

27.01.2012r.
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w zagospodarowaniu

przestrzennym
plandédw miejscowych

» okreslone w planie parametry
zagospodarowania, umozliwiajg realizacje
zabudowy o charakterze bardziej
intensywnym niz na przewazajgcym obszarze
miasta (minimalna wielkos¢ dziatki: 3500 m?,
maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%,
minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
30%, wysokos¢ zabudowy do 12 m); plan
wprowadza ograniczenie powierzchni
sprzedazy dla ustug handlu: 1000 m?2

» w granicach planu brak jest wolnych terendw

inwestycyjnych

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy

ustawy z 2003 r.

plan obejmuje znaczny obszar potozony

na obrzezach miasta

ustalenia planu majg dos¢ szczegdtowy

charakter, a rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktualno$é

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zielen naturalna; niewielkg cze$c
obszaru (ok. 5 ha) przeznaczono w planie
pod funkcje mieszkaniowq jednorodzinng
wolnostojacg

plan okredla podstawowy uktad
komunikacyjny w stopniu wystarczajgcym
dla prawidtowego zagospodarowania
terendw objetych planem; plan wyznacza
teren dla realizacji wschodniej obwodnicy
Milanéwka

okres$lone w planie parametry
zagospodarowania dla zabudowy
mieszkaniowej wpisujq sie w charakter miasta-
ogrodu (minimalna wielko$¢ dziatki: 1500 m?2,
minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
70%, maksymalna powierzchnia zabudowy:
25%, maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy: 0,4, wysoko$¢ zabudowy do

10,5 m)

* na obszarze planu — w czesci przeznaczonej
pod zabudowe - obserwuje sie mate
zainteresowanie inwestycyjne

plan ustala ochrone terendw wpisujgcych sie
w uktad lokalnych powigzan przyrodniczych
plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 2003 r.

plan obejmuje niewielki obszar potozony

w peryferyjnej lokalizaciji

ustalenia planu majg dos¢ szczegdtowy
charakter, a rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktualno$é

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojgca

plan okresla podstawowy uktad
komunikacyjny w stopniu wystarczajgcym
dla prawidtowego zagospodarowania
terendw objetych planem

okreslone w planie parametry
zagospodarowania wpisujq sie w charakter
miasta-ogrodu (minimalna wielko$¢ dziatki:
1200 - 2000 m2, minimalna powierzchnia
biologicznie czynna: 70 - 80%, maksymalna
powierzchnia zabudowy: 15 - 20%,
maksymalny wskaznik infensywnosci



Analiza zmian

w zagospodarowaniu

oraz ocena aktualnod§ci studium

21. Miejscowy plan Uchwata Nr
zagospodarowania 112/X11/11 z dnia
przestrzennego 24 listopada
Strefy Ochrony 2011 r.

Konserwatorskiej w

rejonie ,Starodeby” Dz.Urz.z2012r,,

poz. 712 z dnia
27.01.2012r.
Wyrok WSA
IV SA/Wa 2360/12
Wyrok NSA
I OSK 1865/13
22. Miejscowy Plan Uchwata Nr
Zagospodarowania = 276/XXVI/13 z dnia
Przestrzennego 25 kwietnia 2013 r.
terenu
»Jurczynek A" Dz. Urz.z2013r.,
w Milanéwku poz. 8170 z dnia.
17.07.2013 .
23. Miejscowy Plan Uchwata Nr
Zagospodarowania | 528/XLII/14 z dnia
Przestrzennego 6 listopada 2014 r.
terenu

Dz. Urz.z2015r.,
poz. 961 z dnia
03.02.2015r.

,Srédmiescie”
w Milanéwku

0.6

10,3

24,3

przestrzennym
i plandw miejscowych

zabudowy: 0,25 - 0,3, wysoko$¢ zabudowy

do 10,5 m)

plan ustala strefe niezabudowang wzdtuz
Rowu Grudowskiego, ktéra ma duze
znaczenie dla zachowania ostatnich
fragmentdéw ciggdéw ekologicznych

na terenie miasta

na obszarze planu obserwuje sie znikome
zainteresowanie inwestycyjne

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 2003 r.

plan obejmuje pojedynczqg dziatke
usytuowang w cenftralnej, zabytkowej czesci
miasta

Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie
w dniu 2 kwietnia 2013 r. stwierdzit niewaznos$¢
§5,86,8§7,8§8 oraz §13 uchwaty

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 2003 r.

plan obejmuje obszar potozony

przy wschodniej granicy miasta. Jest to niemal
w catosci obszar objety ochrong

na podstawie wpisu do rejestru zabytkdw
ustalenia planu majg dos¢ szczegdtowy
charakter

dominujgce przeznaczenie na obszarze planu
stanowi teren lasu; niewielkg czes¢ obszaru
(ok. 2 ha) przeznaczono w planie

pod zabudowe ustugowq z zakresu turystyki,
sportu i rekreacji oraz zdrowia

plan okresla podstawowy uktad
komunikacyjny w stopniu wystarczajgcym
dla prawidtowego zagospodarowania
terendw objetych planem

okreslone w planie parametry
zagospodarowania dla zabudowy ustugowej
determinujqg ekstensywny charakter
zabudowy (minimalna wielko$¢ dziatki:
100081 m2, minimalna powierzchnia
biologicznie czynna: 70%, maksymalna
powierzchnia nowej zabudowy: 2500 m2,
maksymalny wskaznik infensywnosci
zabudowy: 0,06-0,17, wysoko$¢ zabudowy do
10 m)

plan ustala ochrone terendéw cennych
przyrodniczo, wpisujgcych sie w uktad
lokalnych powigzan przyrodniczych

plan zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy
ustawy z 2003 r.

plan obejmuje obszar srédmiescia miasta, w
centralnej czesci zabytkowego uktadu
urbanistycznego,

ustalenia planu majg dos¢ szczegbdtowy
charakter, a rozwigzania przestrzenne
zachowujg aktualno$é

plan okredla przeznaczenie terendw w sposdb
odpowiadajgcy wielofunkcyjnemu
charakterowi cenfrum miasta — przeznacza
tereny pod ustugi (w fym m. in. ustugi handlu,
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
oraz ocena aktualnoé$ci studium i plandw miejscowych

administracji, oswiaty, zdrowia, kultury i kultu
religiinego) oraz funkcje mieszkaniowq (jedno-
i wielorodzinng); plan dopuszcza te funkcje

w formie samodzielnej lub mieszanej
(zabudowa mieszkaniowo-ustugowa); plan
wskazuje réwniez tereny zieleni parkowej

plan okredla podstawowy uktad
komunikacyjny w stopniu wystarczajgcym

dla prawidtowego zagospodarowania
terendw objetych planem

ustalone parametry i wskazniki umozliwiajg
realizacje zabudowy o charakterze bardziej
intensywnym, odpowiadajgcym lokalizaciji

w centrum miasta (minimalna wielko$¢ dziatki:
440 - 7900 m2, minimalna powierzchnia
biologicznie czynna: 0 - 80%, maksymalna
powierzchnia zabudowy: 10 - 90%,
maksymalny wskaznik infensywnosci
zabudowy: 0,15 - 3,0, wysoko$¢ zabudowy do
5- 14 m, a dla dominanty 20 m)

na obszarze planu obserwuje sie
umiarkowane zainteresowanie inwestycyjne

Tabela 14 / Zestawienie obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego wraz z ich
charakterystykg

Sposrdéd  wszystkich  aktualnie obowigzujgcych na terenie miasta plandw  miejscowych,
az pietnascie uchwalonych zostato w latach 1996-2004, w oparciu o przepisy nieobowigzujgcej
juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie obecnie obowigzujacych przepisdw - ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - uchwalonych zostato zaledwie osiem plandw miegjscowych.
Obszarowo zajmujg one trzykrotnie mniejszg powierzchnie niz plany opracowane w oparciu
o starsze przepisy. Ostatni plan miejscowy w Milanéwku uchwalony zostat nieco ponad 3 lata
femu-w 2014r.

Powyzsze dane przedstawia szczegbdtowo tabela:

Ustawa z 1994 r. 15 426,1 ha
Ustawa z 2003 r. 8 134,4 ha
RAZEM 23 560,5 ha

Tabela 15 / Zestawienie obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
w podziale na podstawe prawng ich sporzgdzenia

Ponizszy rysunek przedstawia obszary plandw w podziale na podstawe prawng, w oparciu o ktérg
zostaty sporzgdzone.
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L_J granica Miasta Milanéwka
granice dziatek ewidencyjnych
tereny objete planami miejscowymi

[] sporzgdzone na podstawie ustawy z 1994 r.
[ sporzgdzone na podstawie ustawy z 2003 .

Rysunek 37 / Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w podziale na podstawe
prawng ich sporzgdzenia
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W zakresie przeznaczenia terendw, w planach miejscowych dominuje funkcja mieszkaniowa
jednorodzinna, co w petni odpowiada istniejgcej strukturze funkcjonalnej miasta.

Funkcjonalnie, sposréd innych plandw miejscowych, wyrdznia sie plan ,,Srodmieécie”, w ktérym
przeznaczenie terendw okreslono w sposdb odpowiadajgcy wielofunkcyjnemu charakterowi
centrum miasta. Na obszarze tym poszczegdlne tereny sg dos¢ rozdrobnione i przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowq (jedno- i wielorodzinng) oraz zabudowe ustugowqg (w fym m. in. ustugi
handlu, administracii, oswiaty, zdrowia, kultury i kultu religijnego) lub zabudowe mieszkaniowo-
ustugowq, gdzie obie te funkcje przeplatajg sie wrdzinych proporcjach. Uzupetnieniem
wielofunkcyjnej zabudowy srédmiejskiej jest wyznaczona w planie zieleh parkowa.

Na terenie Milandwka w kilku rejonach miasta wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
ale to sg to w wiekszo$ci tereny nie objete miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Wyjagtek stanowi tu plan ,Srédmiescie” oraz plan ,Jedwab”, w ktdrych
wyznaczono fereny zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej. W planie ,,Jedwab” zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna stanowi funkcje dominujgcg. Warto zaznaczyé, ze plan ten obejmuje
bardzo niewielki obszar o powierzchni niespetna 1,3 ha. Jest to tez plan w catosci
»wskonsumowany” — obszar planu jest w catosci zagospodarowany, brak jest tu terendw pod nowe
inwestycje.

Tereny o dominujgcym przeznaczeniu pod ustugi wskazane sg w 3 planach miejscowych:
»Krélewska-2", , Krélewska-2/Zmiana” oraz ,,Warszawska”. W pierwszych dwdch planach funkcja
ustugowa wynika z lokalizacji w sgsiedztwie waznego ciggu komunikacyjnego — ul. Krolewskiej. W
przypadku planu ,,Warszawska” funkcje ustugowq (okreslong jako ,zabudowa pensjonatowa”)
determinuje lokalizacja przy zespole zieleni okalajgcym niewielki zbiornik wodny. Nie bez
znaczenia jest fakt, ze plan ,Warszawska” obejmuje niewielki obszar (2,7 ha). Teren wskazany pod
ustugi stanowi teren jednej dziatki. Takze i w tym przypadku plan zostat juz ,,skonsumowany™”.

Ostatnim rodzajem przeznaczenia, ktére stanowi przeznaczenie dominujgce w trzech planach
miejscowych (,Fiderkiewicza”, ,Wschdéd-1" i ,Turczynek A”) jest zielen. Kazdorazowo celem jest
tutaj ochrona istniejgcych terendw zieleni przed presjq inwestycyjng.

Lestawienie rodzajow przeznaczeh dominujgcych w obowigzujgcych planach miegjscowych
przedstawia ponizsza tabela:

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

(w tym z ustugami) 14 4651 83.0%
Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 1 1.3 0.2%
Zabudowa wielofunkcyjna - srédmiejska 1 24,3 4,3 %

Zabudowa ustugowa 3 15,1 2.7 %
Tereny zieleni 3 54,7 92.8%
RAZEM 23 560,5 100 %

Tabela 16 / Przeznaczenie terendw w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego
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Ponizszy rysunek przestawia zasiegi poszczegdlnych przeznaczen plandw miejscowych, opisanych

w fabeli. Na kolejnych rysunkach przedstawiono najbardziej charakterystyczne parametry
zagospodarowania terenédw w poszczegdlnych planach miejscowych.
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"Kazimierowka”

t granica Miasta Milanéwka
granice dziatek ewidencyjnych
dominujgce przeznaczenie w planach miejscowych
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (w tym réwniez z ustugami)

¥4 zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
¥4 zabudowa wielofunkcyjna - srédmiejska
#4 zabudowa ustugowa

tereny zieleni

Rysunek 38 / Przeznaczenie terendw w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego
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L1 granica Miasta Milanéwka
granice dziatek ewidencyjnych
usredniony lub dominujgcy wskaznik PBC ustalony w planach miejscowych

B 30%
[ 33%
[ 45%
[ 50%
B 55%
B 70%
M 75%

] brak ustalen lub zapisy odnoszq sie do zachowania istniejgcej pbc

Rysunek 39 / Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego
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oraz ocena aktualnod$ci studium i plandédw miejscowych

L] granica Miasta Milandwka
granice dziatek ewidencyjnych
maksymalna wysokos¢ zabudowy ustalona w planach miejscowych

[110m

10,5m

B m

B 2m

[ 14 m (20 m dla dominanty)

[1 brak ustalen wysokosci zabudowy w metrach

Rysunek 40 / Maksymalna wysokos$¢ zabudowy w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego
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W wiekszosci plandw miejscowych wskazniki zagospodarowania okreslone zostaty w sposdb dosé
jednorodny dla catego obszaru objetego poszczegdinymi planami. Wynika to przede wszystkim
zfaktu, iz plany fe obejmujg stosunkowo niewielkie obszary o podobnym sposobie
zagospodarowania. Najbardziej zréznicowane wskazniki zagospodarowania charakteryzujg dwa
plany miejscowe:

« plan,Srédmiescie”, co wynika zaréwno ze specyfiki wielofunkcyjnego centrum miasta, ale
i z faktu, ze w czasie opracowywania tego planu obowigzywaty juz inne standardy
dotyczqce sporzgdzania dokumentdw planistycznych — wymagane byto znacznie
bardzie] precyzyjne okredlanie wskaznikdéw zagospodarowania dla poszczegdlnych
terenéw

+ plan ,Strefy”, co wynika przede wszystkim z faktu, ze plan obejmuje bardzo duzy obszar,
o réznych uwarunkowaniach przestrzennych.

Ponizej przedstawiono zestawienie dominujgcych/usrednionych wskaznikdw powierzchni
biologicznie czynnej ustalonej w poszczegdlnych planach miejscowych. Na uwage zastuguje fakt,
ze az w 14 planach powierzchna biologicznie czynna ustalona jest na poziomie 70%. Sg to niemal
wszystkie plany uchwalone na tferenach usytuowanych poza zabytkowym zatozeniem
o charakterze miasta-ogrodu.

30%
33%
45%
50%
55%
70% 14
75% 1

Tabela 17 / Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego

—_ N = = =

W ustaleniach dwoéch plandw miejscowych nie okreslono w ogdle wymagan dotyczgcych
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej. Dotyczy to:

e planu ,,Czubinska”, ktéry sporzgdzony zostat w formie zmiany planu ogdlnego, w zwigzku
Z czym jego ustalenia majg dos$¢ wybidrczy charakter

« planu ,Starodeby”, ktéry zostat w czesci uchylony przez Wojewddzki Sgd Administracyjny,
w tym m. in. w zakresie ustaleh dotyczgcych powierzchni biologicznie czynne;.

Wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej nie zostat tez okreSlony na terenie
przeznaczonym pod zieleh ogdlinodostepng w planie | Fiderkiewicza”. W planie tym
wprowadzono jednak nakaz utrzymania istniejgcego terenu pokrytego roslinnoscig niskg i wysokg,
co mozna interpretowac jako obowigzek utrzymania powierzchni biologicznie czynnej zgodnie ze
stanem istniejgcym.

W zakresie okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy, ustalenia poszczegdlnych plandw réznig
sie w niewielkim stopniu. Wynika to z faktu, ze na terenie Milanéwka dominuje zabudowa niska,
a przewazajgcg formg zabudowy jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
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W ponizszej tabeli przedstawiono zestawienie maksymalnej wysokosci zabudowy ustalonej
w poszczegdlnych planach miejscowych. W zestawieniu pominieto plany, w ktérych wysokos¢
zabudowy okreslono jedynie w kondygnacjach, bez podania wysokosci w metrach.

10 m 1
10,5m 1
1Tm 1
12m 12
14 m 1

Tabela 18 / Maksymalna wysoko$¢ zabudowy w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego

Najwyzszg zabudowe dopuszczono w ustaleniach planu ,,Srédmiescie”, co w petni odpowiada
charakterowi Scistego centrum miasta. Dominujgcg w wiekszosci plandw wysokos$cig maksymalng
jest 12 m. Wielko$¢ ta nie zawsze odpowiada gabarytom zabytkowych willi milanowskich
(siegajgcych nawet 14 m wysokosci) ani wspdtczesnie realizowanej zabudowy jednorodzinnej,
ktéra czesto nie przekracza 10 m wysokosci.

Wiekszo$¢ plandw miejscowych zawiera ustalenia dotyczgce podstawowych parametrow
zabudowy i zagospodarowania terenu, ktére gwarantujg zachowanie tadu przestrzennego
i ochrone charakteru Milanéwka jako miasta-ogrodu. Niestety taka sytuacja dotyczy jedynie 41%
powierzchni miasta. Na pozostatym obszarze parametry zagospodarowania okreslane sq
indywidualnie w decyzjach o warunkach zabudowy, co nie daje mozliwosci ksztattowania spdjnej
wizji rozwoju zabudowy.

4.2 Ocena aktualnosci obowiqgzujgcych planéw miejscowych

Ocena aktualnosci obowigzujgcych plandw miejscowych powinna by¢ przeprowadzona przede
wszystkim w oparciu o analize ich zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami, dotyczgcymi zakresu
poszczegdlnych aktow planistycznych. Z tej perspektywy wszystkie plany, uchwalone w oparciu
0 przepisy ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r. nalezatoby uznac¢ za nieaktualne.

W ramach niniejszego opracowania przeprowadzono analize aktualnosci plandw miejscowych
W nieco szerszym ujeciu, badajgc czy w oparciu o ustalenia tych plandw mozliwe jest prawidtowe
zagospodarowanie terendw, dgzenie do ksztattowania tadu przestrzennego i prowadzenie
spojnej polityki przestrzennej. W tym celu okreslono zagadnienia, ktére determinujg osiggniecie
wyzej wymienionych celdw i przeanalizowano poszczegdlne plany pod ich kgtem. W efekcie
przeprowadzonych analiz powstat ranking obowigzujgcych plandw miejscowych, okreslajgcy
stopien ich aktualnosci i priorytety przeprowadzenia ich zmian.

Oceny planéw dokonano, rozpatrujgc poszczegdlne zagadnienia w trzystopniowej skali -
przyznajgc od 0 do 2 punktdw, w zaleznosci od tego, w jakim stopniu dany plan miejscowy spetnia
okreslone wymagania. Gtéwne kryteria oceny stanowity nastepujgce zagadnienia:

« zgodnosé zakresu ustalen planu z obecnymi wymaganiami ustawowymi - jesli oceniono,
ze plan nie odpowiada obecnym wymaganiom ustawowym przyznawano 2 punkty,
jesli uznano, ze w miare im odpowiada - przyznawano 1 punkt, jesli natomiast stwierdzono,
ze w znacznym stopniu odpowiada obecnym wymaganiom ustawowym fo nie
przyznawano punktu,

« aktualnosé rozwiqzan przestrzennych - w sytuacji, gdy plan zawiera duzo nieaktualnych
rozwiqzan przestrzennych przyznawano 2 punkty, jesli rozwigzania przestrzenne sq
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czesSciowo aktualne, a czesciowo nie - przyznawano 1 punkt, gdy rozwigzania
przestrzenne w wiekszoséci uznawano za aktualne to nie przyznawano punktu,

« stopien respektowania przepiséw odrebnych - jesli plan znaczgco narusza obecnie
obowiqgzujgce przepisy odrebne Ilub ich nie uwzglednia przyznawano 2 punkty,
jesli narusza w nieznacznym stopniu — przyznawano 1 punkt, gdy zachowuje zgodnos$c
Z przepisami odrebnymi nie przyznawano punktu,

« precyzja ustalen planu - jesli plan stwarza duze problemy interpretacyjne przyznawano
2 punkty, jesli pojawiajg sie pewne trudnosci w interpretacji, ale nie stanowig one
wiekszych problemdw realizacyjnych — przyznawano 1 punkt, w sytuacji, gdy plan
nie sprawia trudnosci interpretacyjnych nie przyznawano punktu,

« potozenie obszaru planu na terenie miasta - jedli plan obejmuje obszar w centralnej czesci
miasta przyznawano 2 punkty, za potozenie w uksztattowanej tkance miejskiej i/lub przy
waznych ciggach komunikacyjnych przyznawano 1 pkt, za potozenie peryferyjne
nie przyznawano punktu,

« zapewnienie odpowiedniej obstugi komunikacyjnej - jesli plan wymaga uzupetnien
uktadu komunikacyjnego i uzupetnienia ustalen dia terendw drég - przyznawano 2 punkty,
jedli plan wymaga uzupetnien uktadu komunikacyjnego lub uzupetnienia ustalen
dla terendéw drog - przyznawano 1 pkt, natomiast jesli plan nie wymaga uzupetnien uktadu
komunikacyjnego lub uzupetnienia ustalen dla terendw drdg, nie przyznawano punktu,

+ poziom zainteresowania inwestycyjnego - szacowany w oparciu o liczbe wydanych
w latach 2013-2017 decyzji o pozwoleniu na budowe. W przypadku 20 i wiecej decyzji
stopien zainteresowania oceniano joko duzy i przyznawano 2 punkty, w przypadku
gdy liczba pozwolen wynosita od 6 do 10 stopien zainteresowania oceniano jako Sredni
i przyznawano 1 punkt, w przypadku gdy liczba pozwoleh wynosita 5 lub mniej lub gdy na
danym obszarze nie zostato wydane zadne pozwolenie na budowe, stopienh
zainteresowania oceniano jako maty i nie przyznawano punktu,!”

« liczba probleméw przestrzennych wystepujgcych na obszarze planu — jesli na obszarze
planu wystepuje znaczna liczba probleméw przestrzennych (zwigzanych np. z
wystepowaniem kolizji przestrzennych w zakresie funkcji terendw) - przyznawano 2 punkty,
jedli planem objete sqg tereny, na ktérych wystepuje niewiele problemdow przestrzennych —
przyznawano 1 punkt, w sytuacji gdy plan dotyczy obszardéw, na ktdérych wystepujg
pojedyncze problemy przestrzenne to nie przyznawano punkiéw.

« stopien realizacji ustalen planu - jesli zagospodarowanie obszaru objetego planem nie
postepuje i tereny te nie byty w ostatnich latach sukcesywnie zagospodarowywane
zgodnie z przeznaczeniem okresSlonym w planie - przyznawano 2 punkty, jesli kierunki
okreSlone w planie miejscowym przektadajg sie na stopniowq readlizacje inwestycii
w terenie przyznawano 1 punkt, z kolei w sytuacji gdy przeznaczenie okre$lone w planie
miejscowym doczekato sie realizacji lub wiekszo$¢ terendw objetych planem
zagospodarowana jest w  sposdb  zgodny z okreSlonym przeznaczeniem to
nie przyznawano punktu.

Przyjetq zasadq jest to, ze im wieksza liczba punktdw, przyznanych zgodnie z ww. instrukcjq, tym
plan wymaga szybszej aktualizacji. Ponizsza tabela przedstawia szczegoty oceny poszczegdlnych
planéw miejscowych:

17 W okreslonych przedziatach pominieto zakres od 10 do 20 decyzji o pozwoleniu na budowe, gdyz wartosci te nie dotyczqg
zadnego planu.
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oraz ocena aktualnoéci studium i planédw miejscowych
1 "Czubinska" 2 0 1 2 0 1 1 1 1 9
2| e | e e
3 "Gospodarska-1" 2 0 1 1 1 1 0 0 1 7
4 "Zamenhofa" 2 0 2 1 0 1 0 0 1 7
5 "Brwinowska" 2 0 1 1 0 1 0 1 1 7
[ "Jedwab" 2 0 2 1 1 0 0 0 0 6
7 "Krélewska-3" 2 2 2 1 1 1 0 1 1 11
8 "Jedwab-2" 2 2 2 1 0 0 0 1 2 10
9 "Ptasia" 2 2 1 1 0 2 0 1 2 11
10 "Lipowa-1" 2 0 1 0 0 0 1 0 1 5
1 "Sadowa-1" 2 0 1 0 0 0 0 0 2 5
12 "Potudnie cze$c A" 2 1 1 1 0 2 2 2 2 13
13 " Krélewska-2" 2 1 1 1 1 1 0 1 2 10
14 "Fiderkiewicza" 2 0 1 1 2 0 0 0 0 6
15 "Kazimierdwka" 2 0 1 0 0 1 0 1 1 6
16 "Zachod-2" 1 1 1 0 1 2 1 2 1 10
17 "Warszawska" 1 0 1 0 0 0 0 0 0 2
18 Krolewska-2/Zmiana 1 0 1 0 1 0 0 0 0 3
19 "Wschod-1" 1 0 1 0 0 0 0 1 1 4
20 "Wschdd-2" 1 0 1 0 0 0 0 1 2 5
21 "Starodeby" 2 2 1 2 2 0 0 0 0 9
22 "Turczynek A" 1 0 1 0 0 0 0 0 1 3
23 "Srodmiescie” 0 0 0 0 2 0 1 2 1 6

Tabela 19 / Ocena obowigzujgcych plandw miejscowych

Plan miejscowy, ktéry osiggngt najwiecej punktow (17) to plan Strefy Ochrony Konserwatorskiej
i to on powinien by¢ zmieniony w pierwszej kolejnosci.

Do nastepnego etapu pod wzgledem priorytetu aktualizacji zaliczono plany, ktére osiggnety od
7 do 1318 punktdw, to jest plan Potudnie cze$¢ A, Krdlewska-3, Ptasia, Jedwab-2, Krélewska-2,
Zachdéd-2, Czubinska, Starodeby, Gospodarska-1, Zamenhofa i Brwinowska.

Plany, ktére uzyskaty najmniej punktéw (do 6) uznano za te, ktérych priorytet zmiany jest najnizszy,
a sq to: plan Jedwab, Fiderkiewicza, Kazimieréwka, Srédmiescie, Lipowa-1, Sadowa-1, Wschéd-1,
Wschdd-2, Krélewska-2/Zmiana, Turczynek A i plan Warszawska.

Ponizszy rysunek ilustruje otrzymane wyniki oceny aktualnos$ci obowigzujgcych plandw
miejscowych.

Ponizszy rysunek ilustruje ofrzymane wyniki oceny aktualnos$ci obowigzujgcych plandw
miejscowych.

18 W okredlonych przedziatach pominieto zakres od 14 do 16, gdyz wartoéci te nie dotyczq zadnego planu.
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H | granica Miasta Milanéwka
granice dziatek ewidencyjnych
priorytet aktualizacji planu miejscowego

B najwyzszy
0 $redni
najmniejszy

Rysunek 41 / Obowigzujgce plany miejscowe w podziale na ustalony priorytet aktualizaciji dokumentu
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5 Anadliza ztozonych wnioskdw w sprawie sporzgdzenia lub zmiany planu
miejscowego i studium

Zgodnie z art. 31. ust 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Burmistrz Milandwka odpowiedzialny jest za prowadzenie rejestru plandw
miejscowych oraz wnioskdw o ich sporzgdzenie lub zmiane. Natomiast na podstawie art. 32
w analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy uwzglednia sie m. in. ww. wnioski.

Na potrzeby niniejszego opracowania przeprowadzono przeglgd wszystkich
zewidencjonowanych wnioskow od 1996 roku, szczegdlng uwage zwrécono jednak na wnioski
najnowsze. W roku 2017 ztozonych zostato kika wnioskdw dotyczgcych gtéwnie zmiany
wskaznikow zabudowy na wybranych dziatkach w obszarze planu Srodmiesécie i Krélewska-2.
W latach 2015-2016 zewidencjonowano réwniez kilka wnioskéw - dotyczyty one zmiany
wskaznikdw w planie Krélewska-2 oraz zmiany przeznaczenia terendw objetych planem Wschod-
1 pod ftereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;.

Warto zauwazyc, ze wszystkie te wnioski dotyczyty terendw objetych juz planami miejscowymi
i wigzaty sie z dgzeniem do liberalizacji ustalenh obowigzujgcych plandw miejscowych. Nie ztozono
natomiast zadnego wniosku, ktéry dotyczytby uchwalenia planu miejscowego na terenie,
na ktérym plan miejscowy obecnie nie obowigzuje.

Nieco inaczej wyglgdata sytuacja w latach 2004-2006, kiedy to ztozona zostata grupa wnioskdw
o sporzgdzenie planu na terenach Polesia. W rejestrach figurujg rowniez wnioski o sporzgdzenie
planu w rejonie na potudnie od ul. Ludnej, na terenach dawnych zaktaddw MIFAM, a takze
wnioski dotyczgce zmiany dziatek leSnych na funkcje umozliwiajgcg zabudowe
np. przy ul. Grodeckiego oraz o sporzqdzenie planu na terenach rolnych w pdtnocnej czesci
miasta. Czes$¢ ztozonych wnioskdw znalazta swqg realizacje w sporzgdzonych pdzniej planach
miejscowych np. rejon ul Warszawskiej (zabudowa pensjonatowa), Sadowa, Lipowa, Zachdd-2,
czy tez Wschod-2. W tamtym okresie sktadano réwniez wnioski o zmiane wskaznikdw zabudowy
w obowiqgzujgcych planach miejscowych —wyrdznia sie tutaj plan Krélewska-2 do ktérego ztozono
najwiecej wnioskéw.

Najwieksza aktywnos$¢ w zakresie liczby wnioskdw sktadanych w sprawie sporzgdzenia plandw
miejscowych lub studium przypada na lata 2001-2002. Liczba sktadanych wdwczas wnioskdw
siegata kilkunastu rocznie.

Podsumowujgc, w ostatnich latach ztozono zaledwie kilka wnioskdw, z ktérych wszystkie dotyczyty
zmiany ustalen plandw obowigzujgcych. Podkredlic nalezy fakt, ze wnioski te nie wywotaty
zadnych skutkdw — nie podjeto zadnych uchwat inicjujgcych przystgpienie do zmiany plandw
miejscowych. Istofny jest tutaj przede wszystkim fakt, ze obowigzujgce Studium blokuje
podejmowanie nowych inicjatyw planistycznych. Zgodnie z obecnymi przepisami, plan
miejscowy uchwala rada gminy po stwierdzeniu, iz nie narusza on ustalen studium (art. 20 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Studium Milandwka, ktére jest
nieaktualne i niedostosowane do obecnych uwarunkowan prawnych, nie daje odpowiednich
wskazan do formutowania ustalen w nowo sporzgdzanych planach miejscowych.
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6 Wstepny harmonogram prac nad planami miejscowymi

W celu zapewnienia racjonalnej i spdjnej polityki przestrzennej na terenie Milandwka, niezbedne
jest zbudowanie od podstaw systemu planowania przestrzennego na obszarze miasta, w oparciu
o aktualne uwarunkowania prawne i przestrzenne. Pierwszym krokiem w tym kierunku bedzie
uchwalenie nowego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, nad
ktorym prace sqg juz prowadzone. Kolejnym warunkiem jest sukcesywne uchwalanie planéw
miejscowych, ktére docelowo powinny obejmowacd caty obszar miasta. Jedynie bowiem plany
miejscowe gwarantujg spdjne ksztattowanie polityki przestrzennej, z jednoznacznym
przesqdzeniem funkcji poszczegdlnych terendw oraz zapewnieniem wtasciwej obstugi
komunikacyjne;j.

6.1 Delimitacja rejonéw planistycznych na obszarze miasta

Biorgc pod uwage wyniki przeprowadzonych analiz przestrzennych, na obszarze Milanéwka
wyodrebniono 15 rejondw planistycznych, ktére docelowo stanowi¢ powinny obszary
obowigzujgcych na terenie Milandwka plandw miejscowych.

Delimitacji poszczegdlnych obszaréw dokonano w pierwszej kolejnosci w oparciu o analize
istniejacej struktury przestrzennej, dgzgc do wyodrebnienia rejondéw o zblizonym zakresie
problemdw przestrzennych. W oparciu o istniejgcy uktad dziatek oraz stopien ich zainwestowania,
wydzielono w strukturze miasta obszary regularnych kwartatdw miejskich, obszary rozproszonej
zabudowy na obrzezach miasta oraz obszary dotychczas niezagospodarowane. Ponadto, na
terenach peryferyjnych, uwzgledniono potrzeby zwigzane zkoniecznosciq przeprowadzenia
scalen i podziatéw nieruchomosci, warunkujgcych racjonalne zagospodarowanie tych terendw.
W  potudniowo-zachodniej czesci miasta wzieto réowniez pod uwage ograniczenia dla
zainwestowania, zwigzane z wystepowaniem obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodziq.

Kolejnym krokiem byta analiza istniejgcej siatki ulicznej oraz potencjalnych mozliwosci jej
rozbudowy. Przyjeto bowiem zatozenie, ze to ulice, jako czytelne w przestrzeni granice réznych
rodzajéw zagospodarowania, stanowi¢ powinny ramy poszczegdlnych rejonéw planistycznych,
predystynowanych do sporzgdzenia plandw migjscowych.

Dgzono rowniez do ograniczenia powierzchni poszczegdinych wydzielen do wielkosci ok. 25 -
140 ha, co powinno gwarantowacd sprawne przeprowadzenie procedury planistycznej i wygode
korzystania z planu miejscowego, juz po jego uchwaleniu.

Przy delimitacji poszczegdlnych rejondw planistycznych w mniejszym stopniu wzieto pod uwage
granice obowigzujgcych plandw miejscowych. Wynika to z faktu, ze przewazajgca czesc tych
planéw obejmuje niewielkie obszary, rozproszone na catym terenie miasta, co nie wpisuje sie
w nowq koncepcjq planowania przestrzennego. Wyeliminowania wymagajg ponadto sytuacje,
majgce obecnie miejsce, w ktérych granice plandw miejscowych przebiegajg w poprzek
istniejgcych dziatek ewidencyjnych, co komplikuje proces inwestycyjny.

Ponizszy schemat przedstawia proponowane granice poszczegdlnych, projektowanych rejondw
planistycznych. Granice te powinny docelowo odpowiadaé granicom obowigzujgcych
na terenie miasta plandw miegjscowych.

Nalezy podkreslic, ze wyznaczone na potrzeby niniejszego opracowania granice poszczegdlnych
rejondw mogg by¢ kazdorazowo poddane weryfikacji na etapie inicjowania poszczegdlnych
procedur planistycznych.
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Zachod

Miasto Ogréd - Diuga

Miasto Ogréd - Nowowiejska

Qzimierzows!

L] granica Miasta Milanéwka
granice dziatek ewidencyjnych
[ granice projektowanych rejonéw planistycznych

|| obszary, na ktérych w latach 2013-2017 obowigzywaty plany miejscowe

Rysunek 42 / Granice projektowanych rejondw planistycznych
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[ granice projektownych rejondw planistycznych
wybrane uwarunkowania przestrzenne
[ istniejgce, foremne kwartaty zabudowy Rotudile:

1271 zabytkowy zespdt urbanistyczno-krajobrazowy

["] obszar objety planem parcelacyjnym z 1933 roku

N\ obszar szczegdlnego zagrozenia powodziq

N obszary planowane do przeprowadzenia procedury scalenia i podziatu
Bl cmentarz

strefa sanitarna 150 m od granic cmentarza

Rysunek 43 / Granice projektowanych rejondw planistycznych na tle wybranych uwarunkowan
przestrzennych
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W ponizej tabeli szczegdtowo scharakteryzowano poszczegdine obszary:

1. Rejon Planistyczny
»Miasto Ogréd -
Srédmiescie”

(obejmuje obszar
obecnie
obowigzujgcego
planu miejscowego
~Srédmiescie”)

2. Rejon Planistyczny
»Miasto Ogrod -
Parkowa”

(obejmuje swym
zasiegiem tereny
potozone w obrebie
ulic: Krakowska,
Stawy, Wojska
Polskiego, Pétnocna,
Kosciuszki, Koscielna
i Smolenskiego,

w tym tereny
obowigzujgcych
plandéw
miejscowych: ,,Strefy
Ochrony
Konserwatorskiej”

i ,Starodeby”)

8. Rejon Planistyczny
~Miasto Ogréd -
Podgérna i Kolonia
Milanéwek”

(obejmuje swym
zasiegiem tereny
potozone w obrebie
ulic: Krakowskiej,
Kosciuszki, Lipowej
i Czubihskiej wraz
z obszarem lasu przy
ul. Gospodarskiej
oraz z terenami

ok. 26 ha

ok. 114 ha

ok. 140 ha

Ochrona zachowanych wartosci przestrzennych
historycznie uksztattowanego uktadu urbanistycznego
miasta-ogrodu

Okreslenie warunkdw zabudowy wielofunkcyjnego
centfrum miasta z uwzglednieniem skali i charakteru
miasta

Ksztattowanie przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym wzdtuz gtdwnych ciggéw
komunikacyjnych i w rejonie placdw miejskich
Wykreowanie atrakcyjnej przestrzeni publicznej

w oparciu o uktad istniejgcych placéw, parkéw

i skwerdw oraz wazniejszych ciggow
komunikacyjnych

Zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej
(kotowej, pieszej i rowerowej), z uwzglednieniem
istniejgcych ogdlnodostepnych ciggdw na terenach
kolejowych

Ochrona wartosci przyrodniczych i krajobrazowych
Ochrona cennych elementdéw dziedzictwa
kulturowego, nie ujetych w rejestrze zabytkéw

Ochrona zachowanych wartosci przestrzennych
historycznie uksztattowanego uktadu urbanistycznego
miasta-ogrodu

Ksztattowanie przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym wzdtuz gtdwnych ciggéw
komunikacyjnych, w rejonie skwerdw miejskich,

a takze gtéwnej bramy cmentarza

Wykreowanie atrakcyjnej przestrzeni publicznej

w oparciu o uktad istniejgcych parkdw i skwerdw oraz
wazniejszych ciggdw komunikacyjnych

Okreslenie przeznaczenia terendw i parametrow
zabudowy z uwzglednieniem skali, charakteru i
waloréw przestrzennych miasta

Zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej
(kotowej, pieszej i rowerowej)

Ochrona wartosci przyrodniczych i krajobrazowych
Ochrona cennych elementdéw dziedzictwa
kulturowego, nie ujetych w rejestrze zabytkéw
Uwzglednienie ograniczeh w zagospodarowaniu
wynikajgcych z sgsiedztwa cmentarza

Ochrona zachowanych warto$ci przestrzennych
historycznie uksztattowanego uktadu urbanistycznego
miasta-ogrodu

Okreslenie spdjnych zasad zagospodarowania na
terenach nie objetych dotychczas ustaleniami
plandw miejscowych (rejon ulic Podle$nej,
Gospodarskiej i Lipowej oraz Wiejskiej i Faleckiej), wraz
Z powigzaniem przestrzennym obszardw nalezgcych
niegdys do Milandwka Letniska (zaplanowana
parcelacja) i Milanéwka Kolonii (tereny dawnej
zabudowy wigjskigj)

Ksztattowanie przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym wzdtuz gtdwnych ciggéw
komunikacyjnych i w rejonie skwerdw miejskich
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potozonymi wzdtuz
wschodniej granicy
miasta, w tym tereny
w tym tereny
obowigzujgcych
planéw
miejscowych: ,,Strefy
Ochrony
Konserwatorskiej”,
»Czubinska"
i ,,Gospodarska-1")

Rejon Planistyczny
»Miasto Ogréd -
Diuga”

(obejmuje swym
zasiegiem ftereny
potozone w obrebie
ulic: Pitsudskiego,
Warszawskiej,
Podwejskigj
i Krélewskiej oraz
tereny potozone
pomiedzy
ul. Podwiejskq,

a Rowem
Grudowskim; w tym
tereny w tym tereny
obowigzujgcych
plandw miejscowych
»Strefy Ochrony
Konserwatorskiej”,
wFiderkiewicza”

i ,Warszawska")

Rejon Planistyczny
~Miasto Ogréd -
Jedwab”

(obejmuje swym
zasiegiem tereny
potozone w obrebie
ulic: Warszawskiej,
Pitsudskiego,
Krélewskiej oraz
zachodnig granicg
miasta, w tym tereny
w tym tereny
obowigzujgcych
planéw
miejscowych: ,,Strefy
Ochrony
Konserwatorskiej”,
y,Jedwab”, ,Jedwab-
2" i, Krélewska-3")
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ok. 105 ha

ok. 62 ha

w zagospodarowaniu
ocena aktualno$§ci studium i

4.

1.

przestrzennym
plandédw miejscowych

Wykreowanie atrakcyjnej przestrzeni publicznej

w oparciu o uktad istniejgcych skwerdw oraz
wazniejszych ciggdw komunikacyjnych

Okreslenie przeznaczenia terendw i parametrow
zabudowy z uwzglednieniem skali, charakteru i
waloréw przestrzennych miasta

Zapewnienie prawidtowe] obstugi komunikacyjnej
(kotowej, pieszej i rowerowej)

Ochrona warto$ci przyrodniczych i krajobrazowych
Ochrona cennych elementéw dziedzictwa
kulturowego, nie ujetych w rejestrze zabytkéw
Uwzglednienie problematyki wystepowania terendw
zmeliorowanych

Ochrona zachowanych warto$ci przestrzennych
historycznie uksztattowanego uktadu urbanistycznego
miasta-ogrodu

Okreslenie spdjnych zasad zagospodarowania na
ferenach nie objetych dotychczas ustaleniami
plandw miejscowych (rejon ul. Podwigjskiej,
Inzynierskiej i Polnej), wraz z powigzaniem
przestrzennym obszaréw nalezgcych niegdys$ do
Milanéwka Letniska (zaplanowana parcelacja)

i Grudowa

Ksztattowanie przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym wzdtuz gtdwnych ciggéw
komunikacyjnych

Wykreowanie atrakcyjnej przestrzeni publicznej w
oparciu o uktad wazniejszych ciggéow
komunikacyjnych, w tym w rejonie skrzyzowania ulic:
Pitsudskiego i Krélewskiej oraz w rejonie przystanku
WKD ,,Milanéwek Grudow”

Okreslenie przeznaczenia terendw i parametrow
zabudowy z uwzglednieniem skali, charakteru i
waloréw przestrzennych miasta

Ograniczanie kolizji przestrzennych, w szczegdlnosci
na obszarze pomiedzy ul. Krélewskq i Polng
Zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej
(kotowej, pieszej i rowerowej)

Ochrona wartosci przyrodniczych i krajobrazowych
Ochrona cennych elementdéw dziedzictwa
kulturowego, nie ujetych w rejestrze zabytkéw

Ochrona zachowanych wartosci przestrzennych
historycznie uksztattowanego uktadu urbanistycznego
miasta-ogrodu

Okreslenie zasad zagospodarowania na terenach

o bardzo zréznicowane;j strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, nieobjetych dotychczas ustaleniami
plandw miejscowych (rejon na zachdéd od

ul. Brzozowej i Jesionowej), wraz z wyznaczeniem
kierunku przeksztatcenh terendw poprzemystowych
Ksztattowanie przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym wzdtuz gtdwnych ciggéw
komunikacyjnych

Wykreowanie atrakcyjnej przestrzeni publicznej w
oparciu o uktad wazniejszych ciggdw
komunikacyjnych, w tym w rejonie skrzyzowania ulic:
Pitsudskiego i Krélewskiej

Okreslenie warunkdw rozwoju funkciji mieszkaniowej
jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz funkcji ustugowej
wraz z ograniczaniem kolizji przestrzennych; okreslenie
parametréw zabudowy z uwzglednieniem skali i
charakteru miasta
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Rejon Planistyczny
»Miasto Ogrod -
Nowowiejska”

(obejmuje swym
zasiegiem tereny
potozone w obrebie
ulic: Krélewskiej,
Szkolnej, Préznej oraz
zachodnig granicg
miasta)

Rejon Planistyczny 120 ha

,Grudow”

(obejmuje swym
zasiegiem m.in. teren
uchylonego planu
»Wiatraczna” wraz
z otoczeniem,

a takze obszar
Polesia oraz tereny
pomiedzy ulicq

ok. 100 ha

Okreslenie warunkdw dla rozwoju funkcji rekreacyjno-
sportowej, w ramach istniejgcego oSrodka przy

ul. Sportowej oraz na terenach otwartych nad rzekg
Rokitnicg

Zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej
(kotowej, pieszej i rowerowej), z uwzglednieniem
istniejgcych ogdlnodostepnych ciggdw na terenach
kolejowych; uzupetnienie istniejgcego uktadu o
brakujgce powigzania

Ochrona wartosci przyrodniczych i krajobrazowych
Ochrona cennych elementdéw dziedzictwa
kulturowego, nie ujetych w rejestrze zabytkéw
Uwzglednienie problematyki zagrozenia powodziqg.

Ochrona zachowanych wartosci przestrzennych
historycznie uksztattowanego uktadu urbanistycznego
miasta-ogrodu

Okreslenie zasad zagospodarowania na terenach

o bardzo zréznicowanej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, nieobjetych dotychczas ustaleniami
plandw miejscowych (caty obszar) wraz

z wytworzeniem powigzan przestrzennych

i komunikacyjnych obszaréw dawnego Milanéwka
Letniska, terendw poprzemystowych (dawny MIFAM)
oraz terenéw porolnych w okolicach ul. Wysockiego
i Staszica

Ksztattowanie przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym wzdtuz gtdwnych ciggéw
komunikacyjnych

Wykreowanie afrakcyjnej przestrzeni publicznej w
oparciu o uktad wazniejszych ciggow
komunikacyjnych, w tym w rejonie skrzyzowania ul.
Pitsudskiego i Krélewskiej

Okreslenie warunkow rozwoju funkciji mieszkaniowej
jednorodzinnej, mieszkaniowej wielorodzinnej

i ustugowej wraz z ograniczaniem kolizji
przestrzennych; okreslenie parametrow zabudowy z
uwzglednieniem skali i charakteru miasta

Okreslenie warunkéw dla rozwoju funkciji rekreacyjno-
sportowej, w ramach istniejgcego osrodka przy

ul. Szkolnej

Zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej
(kotowej, pieszej i rowerowej); uzupetnienie
istniejgcego uktadu

Ochrona warto$ci przyrodniczych i krajobrazowych
Ochrona cennych elementéw dziedzictwa
kulturowego, nie ujetych w rejestrze zabytkow

. Uwzglednienie problematyki zagrozenia powodzig

i ograniczeh w zagospodarowaniu w strefie
oddziatywania linii wysokiego napiecia

Okreslenie zasad zagospodarowania na terenach
o bardzo zréznicowanej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, nieobjetych ustaleniami plandw
miejscowych (caty obszar) wraz z wytworzeniem
powigzah przestrzennych i komunikacyjnych

Z pozostatymi rejonami miasta, a w szczegdlnosci
z obszarem historycznego miasta-ogrodu
Uporzgdkowanie sytuacii planistycznej na obszarze
uchylonego planu Wiatraczna

Ksztattowanie przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym wzdtuz gtdwnych ciggéw
komunikacyjnych
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
oraz ocena aktualnoé$ci studium i plandw miejscowych
Krélewskg 4. Wykreowanie atrakcyjnej przestrzeni publicznej w
i Grudowskq) oparciu o uktad wazniejszych ciggdw
komunikacyjnych, w tym w rejonie przystanku WKD
»Milanéwek Gruddow™” i ,Milandwek Polesie”

5. Okredlenie warunkéw rozwoju funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustugowej wraz z ograniczaniem
kolizji przestrzennych; okreslenie parametrow
zabudowy z uwzglednieniem skali i charakteru miasta

6. Uregulowanie sytuacji gruntéw lesnych, ktére
w znacznym stopniu ulegty juz parcelacji

7. Lapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej
(kotowej, pieszej i rowerowej) z uwzglednieniem
istniejgcych ogdlnodostepnych ciggdw na terenach
kolejowych; uzupetnienie istniejgcego uktadu

8. Ochrona wartosci przyrodniczych i krajobrazowych

9. Uwzglednienie ograniczeh w zagospodarowaniu
w strefie oddziatywania linii wysokiego napiecia

Rejon Planistyczny ok. 48 ha 1. Ochrona zachowanych wartosci przestrzennych
»Jurczynek” historycznego zatozenia ,, Turczynek”
2. Okreslenie zasad zagospodarowania na terenach
nieobjetych dotychczas ustaleniami planéw
(obejmuje swym !'niejs.cowyc;h. (rejon ul. Wioltro.cznej, Ko.noprlwickiej
zasiegiem m.in. i Brwinowskiej), z uwzglednieniem powigzan
tereny przes’rrz,ennych z zabytkowym obszor,em »Turczynka”
obowigzujgcych oraz spojnym u,ksz’ro’r’rowoniem ’rerer]ow po obu
planéw stronach ul. Krolewskiej, w rejonie ktdry stanowi brame
miejscowych: wjazdowqg do miasta od strony Warszawy
Krolewska-2", 3. Ksztattowanie przestrzeni o charakterze
Krélewska-2/ reprezentacyjnym wzdtuz ul. Krélewskiej i innych
Zmiana”, waznych ciggdw komunikacyjnych
. Brwinowska” 4. Okreslenie przeznaczenia terendw i parametrow
i ,Turczynek” wraz zobludowy z Uwzglednienliem skali i charakteru tej
Z jego historycznym czesci miasta oraz walorow przestrzennych
otoczeniem historycznego zatozenia ,, Turczynek”
i przylegtymi 5. Okreslenie warunkéw dla rozwoju funkcii rekreacyjno-
terenami oérodka sportowej w ramach istniejgcego osrodka
sporfowego) ,,Turczyn.ek'.' . . . . L
6. Zapewnienie prawidtowe] obstugi komunikacyjnej
(kotowej, pieszej i rowerowej); uzupetnienie
istniejgcego uktadu
7. Ochrona wartosci przyrodniczych i krajobrazowych
8. Ochrona cennych elementdéw dziedzictwa
kulturowego, nie ujetych w rejestrze zabytkéw
9. Uwzglednienie ograniczeh w zagospodarowaniu
w strefie oddziatywania linii wysokiego napiecia
Rejon Planistyczny ok. 120 ha 1. Okreslenie zasad zagospodarowania na terenach
»,Kazimierzowska” o bardzo zréznicowanej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w tym na terenach nieobjetych
dotychczas ustaleniami plandw miejscowych (rejon
(obejmuje swym hisforyczpej wsi Nowq W'ie'é),' wraz z dqzeniem do
zasiegiem tereny stworzenia prze;Tr'zem 'mlejsk|ch korespondUJ'qcych
potozone pomiedzy z centralng czescig miasta o charakterze miasto-
ul. Wiatraczng ogrodu ) )
i Préznq, a torami 2. Ksztattowanie przestrzeni o charakterze
WKD Warszawa - reprezentacyjnym w rejonie wazniejszych skrzyzowah
Grodzisk Mazowiecki 3. Wykreowanie centrum lokalnego wraz z atrakcyjng
w tym tereny przesTrze.n?q puplicznq i ustugami spo’rec;nymi o
obowigzujgcych zapewnigjgcymi dogodny dostep dla mieszkancow
planéw tej czeSci miasta
miejscowych: 4. Wykreowanie afrakcyjnej przestrzeni publicznej w

, Kazimieréwka"
i ,Ptasia”)
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10. Rejon Planistyczny
»Potudnie”

(obejmuje swym
zasiegiem obszary
potozone na
potudnie od torow
WKD Warszawa -

Grodzisk Mazowiecki,

w wiekszosci objete
obowigzujgcym
planem miejscowym
»Potudnie czesc A”)

11. Rejon Planistyczny
»Potnoc-1"

(obejmuje swym
zasiegiem
m.in. rozlegte tereny
potozone pomiedzy
ul. Wylot
a ul. Tadeusza
Kosciuszki, w tym
tereny
obowigzujgcych
planéw miejscowych
»Lipowa-1"

i ,Sadowa-1")

zmian

ok. 80 ha

ok. 124 ha

w zagospodarowaniu
oraz ocena aktualnod§ci studium

przestrzennym
i plandw miejscowych

komunikacyjnych, w tym w rejonie skrzyzowania ul.
Kazimierzowskiej i Sredniej

Okreslenie przeznaczenia terendw i parametréw
zabudowy z uwzglednieniem skali i charakteru tej
czesci miasta

Dazenie do ograniczania istniejgcych kolizji
przestrzennych

Zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej
(kotowej, pieszej i rowerowej); uzupetnienie
istniejgcego uktadu

Zmiana przeznaczenia terendw rezerwowanych
dotychczas dla realizacji potudniowej obwodnicy
miasta

Ochrona warto$ci przyrodniczych i krajobrazowych

.Ochrona cennych elementéw dziedzictwa

kulturowego, nie ujetych w rejestrze zabytkdw

Okreslenie zasad zagospodarowania na terenach
0 bardzo rozproszonej zabudowie, wraz z dgzeniem
do stworzenia przestrzeni miejskich korespondujgcych
z centralng czescig miasta o charakterze miasta-
ogrodu

Wykreowanie afrakcyjnej przestrzeni publicznej w
oparciu o uktad wazniejszych ciggow
komunikacyjnych

Okreslenie przeznaczenia terendw i parametréw
zabudowy z uwzglednieniem skali i charakteru tej
czesci miasta

Dazenie do ograniczania istniejgcych kolizji
przestrzennych

Zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej
(kotowej, pieszej i rowerowej); uzupetnienie
istniejgcego uktadu

Ochrona warto$ci przyrodniczych i krajolbrazowych

Okreslenie zasad zagospodarowania na terenach
w niewielkim stopniu zainwestowanych i nieobjetych
dotychczas ustaleniami plandw miejscowych (caty
teren), wraz z dgzeniem do stworzenia przestrzeni
miejskich korespondujgcych z centralng czescig
miasta o charakterze miasta-ogrodu

Ksztattowanie przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym wzdtuz gtdbwnych ciggdw
komunikacyjnych

Wykreowanie centrum lokalnego wraz z atrakcyjng
przestrzeniqg publiczng i ustugami spotecznymi
zapewniajgcymi dogodny dostep dla mieszkahcodw
tej czesci miasta

Okreslenie przeznaczenia terendw i parametréw
zabudowy z uwzglednieniem skali i charakteru miasta
Zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej
(kotowej, pieszej i rowerowej); uksztattowanie
nowego uktadu w powigzaniu z uktadem
otaczajgcym

Rozwigzanie kwestii niekorzystnego uktadu dziatek
porolnych

Ochrona warto$ci przyrodniczych i krajobrazowych
Uwzglednienie problematyki wystepowania terendw
zmeliorowanych - zamiana podstawowych urzgdzeh
melioracyjnych na stuzgce odwodnieniu terendw
zabudowanych i wtgczenie ich w zaprojektfowany
uktad ciggdw zieleni i drog

Ochrona cennych elementéw dziedzictwa
kulturowego, nie ujetych w rejestrze zabytkdw
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
oraz ocena aktualnoé$ci studium i plandw miejscowych
12. Rejon Planistyczny ok. 56 ha 1. Okreslenie zasad zagospodarowania na terenach
»Poinoc-2" nieuzytkdw rolnych, nieobjetych dotychczas
ustaleniami plandw miejscowych (caty teren), wraz
z dgzeniem do stworzenia przestrzeni miejskich
(obejmuje swym korespondujqcyc.:h z centralng czescig miasta
zasiegiem tereny o chorokTer;e mlosfo—og.rodu
potozone na pétnoc 2. Ksztattowanie przestrzeni o c,horokferze )
od ul. Kwiatowej) reprezentacyjnym wzdtuz gtdéwnych ciggow
komunikacyjnych
3. Okreslenie przeznaczenia terendw i parametréw
zabudowy z uwzglednieniem skali i charakteru miasta,
a takze uwarunkowan wynikajgcych z bliskiego
sgsiedztwa autostrady
4. Zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej
(kotowej, pieszej i rowerowej); uksztattowanie
nowego uktadu w powigzaniu z uktadem
otaczajgcym
5. Rozwigzanie kwestii niekorzystnego uktadu dziatek
porolnych
6. Ochrona wartosci przyrodniczych i krajobrazowych
7. Uwzglednienie problematyki wystepowania terendw
zmeliorowanych — zamiana podstawowych urzgdzenh
melioracyjnych na stuzgce odwodnieniu terendw
zabudowanych i wtgczenie ich w zaprojektfowany
uktad ciggéw zieleni i drog
13. Rejon Planistyczny ok. 73 ha 1. Okreslenie zasad zagospodarowania na terenach
»Potnocny - Zachéd” nieobjetych dotychczas ustaleniami plandw
miejscowych (z wyjgtkiem rejonu cmentarza), wraz
z wytworzeniem powiqzanh przestrzennych obszardw
(obejmuje swym zabudowy powstatej w uktadzie downyc}h dziatek
zasiegiem tereny rolnych (m.in. grunTy dawnej wsi Chrzanéw)
potozone pomiedzy z centralng czescig miasta o charakterze miasta-
ulicami Wojska ogrodu , '
Polskiego, Pétnocna, 2. Kszfo’rTowomg przestrzeni o chorokTer;e )
Kosciuszki i Kwiatowq reprezentacyjnym wzdtuz gtéwnych ciggow
oraz pomiedzy komunikacyjnych oraz w rejonie gtdéwnej bramy
ulicami Wojska cmentarza ' o ]
Polskiego, 3. Okredlenie przeznaczenia terendw i parametrow
Partyzantéw oraz zobydpvyy z uwzglednieniem skali i charakteru tej
zachodnig granicg czesci miasta ,
miasta gdzie 4, Uregulowgme granic cmenTorzo Wraz z .
fragmentarycznie uwzgl’edme.nlem ograniczen w zagospodarowaniu
obowigzujq plany Terenoww jego sq§|edsz|e . . o
miejscowe: , Strefy 5. Zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej
Ochrony (kotowej, pieszej i rowerowej); uzupetnienie
Konserwatorskiej” istniejacego uktadu . o
i ,Zachdd-2") 6. Ochrona wartosci przyrodniczych i krajobrazowych
7. Uwzglednienie problematyki wystepowania terendw
zmeliorowanych
14. Rejon Planistyczny ok. 106 ha 1. Okreslenie zasad zagospodarowania na terenach

~Zachéd”

(obejmuje swym
zasiegiem fereny
potozone na
potudnie od
ul. Partyzantéw i na
zachdéd od ul. Wojska
Polskiego, w tym
teren
obowigzujgcego
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w duzej mierze nie objetych dotychczas ustaleniami
plandw miejscowych, wraz z wytworzeniem powigzan
przestrzennych obszaréw zabudowy powstatej

w uktadzie dawnych dziatek rolnych(m. in. grunty
dawnej wsi Chrzandw) z centralng czescig miasta

o charakterze miasta-ogrodu

Ksztattowanie przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym w rejonie wazniejszych skrzyzowanh
Okreslenie przeznaczenia terendw i parametréw
zabudowy z uwzglednieniem skali i charakteru tej
czesci miasta



Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
oraz ocena aktualnos$ci studium i plandw miejscowych

planu miejscowego 4. Okreslenie warunkéw dla rozwoju funkcji rekreacyjne;j
»Zachod-2") nad rzekg Rokitnicq

5. Zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej
(kotowej, pieszej i rowerowej); uzupetnienie
istniejgcego uktadu

6. Ochrona wartosci przyrodniczych i krajobrazowych

7. Ochrona cennych elementéw dziedzictwa
kulturowego, nie ujetych w rejestrze zabytkdw

8. Uwzglednienie problematyki zagrozenia powodzig
oraz ograniczeh w zagospodarowaniu w strefie
oddziatywania linii wysokiego napiecia

15. Rejon Planistyczny ok. 60 ha 1. Okreslenie zasad zagospodarowania terendw
~Wschod” wpisujgcych sie w uktad lokalnych powigzan
L przyrodniczych
(obejmuje obszar 2. Okreslenie przeznaczenia terendw i warunkéw

obecnie
obowigzujgcych
planéw miejscowych
+~Wschod-1" 3
i ,Wschéd-2")

realizacji zabudowy z uwzglednieniem charakteru tej
czesci miasta, uwarunkowan przyrodniczych i
gruntowo-wodnych
. Okreslenie warunkéw dla rozwoju funkcii rekreacyjno-
sportowej
4. Zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej
(kotowej, pieszej i rowerowej)
Ochrona warto$ci przyrodniczych i krajobrazowych
Uwzglednienie problematyki wystepowania terendw
zmeliorowanych
7. Uwzglednienie ograniczeh w zagospodarowaniu
w strefie oddziatywania linii wysokiego napiecia

oo

Tabela 20 / Zestawienie projektowanych rejondw planistycznych wraz z ich charakterystykg

Zaproponowany podziat na wyzej wskazane rejony planistyczne ma by¢ odpowiedzig na liczne
problemy przestrzenne wystepujgce na terenie miasta. Celem jest zbudowanie od podstaw
zatozeh polityki przestrzennej i docelowe pokrycie catego obszaru miasta miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Podejicie takie zaktada stopniowe wyeliminowanie plandw
miejscowych o niewielkie] powierzchni i przypadkowych lokalizacjach, na rzecz plandw
miejscowych opracowywanych dla wiekszych obszaréw, charakteryzujgcych sie podobng
problematykq i wymagajgcych wdrozenia spdjnych rozwigzan przestrzennych.

6.2 Harmonogram realizacji planéw miejscowych dla poszczegdlnych rejonéw planistycznych

Sukcesywne opracowanie planéw miejscowych dla catego obszaru miasta, oznacza¢ bedzie
docelowe wyeliminowanie decyzji o warunkach zabudowy, ktére stanowig wadliwe narzedzie
ksztattowania przestrzeni, nieuwzgledniajgce szerszego kontekstu urbanistycznego. Podejscie to
wpisuje sie w zatozenia przygotowywanej od kikku lat reformy przepisow zwigzanych
z planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym, w wyniku ktérej wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy ma zosta¢ znaczgco ograniczone.

Nalezy podkreslic, ze sporzgdzanie plandw miejscowych dla obszaru catego miasta to proces
wieloletni. Procedura sporzqgdzania planu miejscowego, okreslona szczegdtowo w przepisach,
trwa $rednio okoto trzech lat. Czas ten moze ulec wydtuzeniu w przypadku koniecznosci uzyskania
zgdd na zmiane przeznaczenia gruntdw leSnych na cele niele$ne'!? czy tez potrzebe ponawiania
procedury, w tym wielokrotnego wytozenia planu do publicznego wglagdu, wobec problemdw
Z wypracowaniem rozwiqzan zadowalajgcych jok najszerszy krgg rdéznych grup intereséw.
Niebagatelny wptyw na czas sporzgdzania planu miejscowego mogg miec takze wprowadzane
w miedzyczasie nowelizacje przepisdw, zmieniajgce tryb sporzgdzania planu lub wymuszajgce
korekte przyjetych uprzednio zatozen projektowych.

19 Dla gruntéw leénych niestanowigcych wtasnosci Skarbu Pahstwa decyzja wydawana jest przez Marszatka Wojewddziwa
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Okreslajgc wieloletni harmonogram sporzgdzania plandw miejscowych dla miasta Milandwka,
wramach  wyznaczonych rejondw  planistycznych, przeanalizowano nastepujgce
uwarunkowania:
« stopien pokrycia obszaru planami miejscowymi,
« stopien aktualno$ci obowigzujgcych plandw miejscowych i priorytety aktualizacii
poszczegdlnych plandw,
« stopien zainteresowania inwestycyjnego, oszacowany w oparciu o liczbe wydanych
w latach 2013-2017 decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o pozwoleniu na budowe.

Analiza tych trzech elementdéw pozwolita na wyodrebnienie na obszarze miasta rejondw
wymagajgcych jak najszybszego wprowadzenia regulacji przestrzennych, ktére z jednej strony
zmniejszg  ryzyko inwestycyjne, okreSlajgc jednoznaczne warunki  zagospodarowania
nieruchomosci, z drugiej za$ umozliwiqg spdjny i kontrolowany rozwdj miasta.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie najwazniejszych danych, na podstawie ktdrych
okreslono harmonogram prac nad planami miejscowymi.

1. ~Miasto Ogréd -$rédmiescie” 26 ha 100% niski 7 1120
2. »Miasto Ogréd - Parkowa” 114 ha 100% WysoKi 24 -
3. "Miiﬂfozg'fﬂ?lq':gfgg,’"a i 140 ha 57% wysoki 47 37
4, ~Miasto Ogréd - Dtuga” 105 ha 73% Wysoki 29 20
5. ~Miasto Ogréd - Jedwab” 62 ha 47% WysoKi 11 11
6. »Miasto Ogréd - Nowowiejska” 100 ha 0% - 20 58
7. ,Grudow” 120 ha 1% - 35 83
8. »Turczynek” 48 ha 56% niski 2 3
9. ~Kazimierzowska” 120 ha 28% Sredni 24 69
10. ~Potudnie” 80 ha 99% Sredni 31 -
11. +Potnoc-1" 124 ha 8% - 32 127
12. ~Potnoc-2" 56 ha 0% - 1 11
13. +Péinocny - Zachéd” 73 ha 14% Sredni 19 53
14. »Lachéd" 106 ha 22% Sredni 37 99
15. +~Wschéd” 60 ha 92% niski 3 0

Tabela 21 / Dane uwzglednione przy okreslaniu harmonogramu sporzgdzania plandw miejscowych

Ponizsze rysunki ilustrujg proces okreSlania priorytetdw sporzgdzania miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Milandwka.

2 Decyzje wydane przed wejéciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Srédmiescie”
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz ocena aktualnoé$ci studium i plandw miejscowych

L1 granica Miasta Milandwka

[] obregby ewidencyjne
granice dziatek ewidencyjnych

priorytet aktuclizacji planu migjscowego

B rojwyiszy — . " W
0 gredni L_] granica lezstc MI!QnOqu
najmniejszy [ obrgby ewidencyjne

granice drziatek ewidencyjnych
rejony skupienia decyzji WI granice projektownych rejondw planistycznych wraz z harmonogramem sporzqdzanio
Il rejony priorytetowe - do sporzadzenia w pierwszym etapie
I rejeny do sporzadzenia w drugim efapis

rejony do sporzqdzenio w ostalnim elapie

rejeny skupienia decyzji © pozwoleniu na budowe

Rysunek 44 / Dane przestrzenne stanowigce podstawe dla okreslenia

Rysunek 45 / Harmonogram redlizacji planéw miejscowych dla poszczegdinych
harmonogramu realizacji plandw miejscowych

rejondw planistycznych
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
oraz ocena aktualnoé$ci studium i plandw miejscowych

Rejony urbanistyczne predystynowane do sporzgdzenia plandw miejscowych w pierwszym etapie
to przede wszystkim te obszary, na ktérych plany miejscowe nie obowiqzuig w ogdle
lub obowiqgzujg jedynie na niewielkim fragmencie. Sq to: rejon ,Miasto Ogréd — Nowowiejska”,
rejon ,,Grudoéw”, rejon ,,Potnoc-1"irejon ,,Pétnoc-2". Brak plandw miejscowych na tych obszarach
oznacza spontaniczny rozwdj zabudowy, bez zapewnienia rezerw dla rozwoju uktadu drég
publicznych i powigzan przestrzennych z pozostatymi rejonami miasta, a w szczegdlnosci
z obszarem historycznego miasta-ogrodu. Sposrdéd wyzej wymienionych czterech rejondw
urbanistycznych, pod kgtem zainteresowania inwestoréw, znaczgco wyrdzniajq sie dwa rejony,
w obrebie ktérych wydano najwiecej decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o pozwoleniu
na budowe - sq to rejon ,,Gruddéw” i rejon ,,Pétnoc-1". Opracowanie plandw miejscowych dla
tych rejonéw nalezy traktowac priorytetowo. W przypadku rejonu ,,Grudédw” podkreslenia
wymaga rowniez fakt, ze w jego granicach wystepuje obszar wymagajgcy pilnego uregulowania
sytuacji prawnej w zwigzku z uchyleniem planu ,,Wiatraczna-1".

Dla rejondw, w zasiegu ktérych plany miejscowe obowiqzujg, istotne znaczenie ma stopien
aktualnosci tych dokumentéw. W wyniku wczedniejszych analiz przyjeto, ze sposrdd wszystkich
planéw obowigzujgcych na terenie miasta, najpilniejszej aktualizacji wymaga plan ,,Strefy
Ochrony Konserwatorskiej”. Plan ten obejmuje cztery nowo wyznaczone rejony planistyczne:
»Miasto Ogréd - Parkowa”, ,Miasto Ogréd — Podgdérna i Kolonia Milanéwek”, ,,Miasto Ogréd —
Dtuga” i ,Miasto Ogroéd - Jedwab”. Sposrdéd tych czterech obszardw najwiekszym
zainteresowaniem inwestycyjnym cieszy sie rejon ,,Miasto Ogréd — Podgérna i Kolonia Milanéwek”,
gdzie wydano az 15% wszystkich decyzji o pozwoleniu na budowe z lat 2013-2017. Jest to istotny
argument, by w harmonogramie prac nad planami miejscowymi, rejon ten traktowac
priorytetowo. Stosunkowo duze zainteresowanie inwestycyjne odnotowuje sie réwniez w rejonach
~Miasto Ogréd — Parkowa” i ,,Miasto Ogrdéd — Dtuga”. W tym przypadku, w pierwszym etapie
powinien zosta¢ sporzgdzony plan miejscowy dla rejonu ,,Miasto Ogréd - Parkowa”, dzieki czemu
mozliwe bedzie spdjne okredlenie ram przestrzennych dla catego obszaru historycznego zatozenia
miasta-ogrodu po pdtnocnej stronie toréw kolejowych.

Biorgqc pod uwage skale potrzeb na tferenie miasta, rejony urbanistyczne wymagajgce
sporzgdzenia plandw miejscowych w drugim etapie wyodrebniono metodqg eliminacji, poprzez
wczesniejsze wyznaczenie tych rejondw, dla ktérych sporzgdzenie plandw miejscowych nie musi
by¢ traktowane priorytetowo.

Rejony, dla ktérych plany miejscowe mogg by¢ opracowywane w ostatnim etapie to przede
wszystkim rejon ,Miasto Ogréd - $rédmiescie”, rejon ,Wschéd” i rejon ,Turczynek”, w obrebie
ktorych obowigzujg plany miejscowe uchwalone po 2010 r. i gdzie rozwigzania przestrzenne,
wypracowanie w efekcie trudnych kompromisdw, pozostajg aktualne do dzis. Kolejnym rejonem
urbanistycznym w tej grupie jest rejon ,Miasto Ogréd — Nowowiejska”, gdzie wprawdzie plan
miejscowy obecnie nie obowiqzuje, ale stopien wyksztatcenia miejskiej struktury przestrzennej
ZNnaczqco ogranicza ryzyko zwigzane z wydawaniem na ftych terenach decyzji o warunkach
zabudowy. Ostatnim rejonem, dla ktérego sporzgdzenie planu mozna uznac za mniej pilne jest
rejon ,Potudnie”, niemal w catosci objety obowigzujgcym planem miejscowym ,,Potudnie cze$c
A". Plan ten wskazany wprawdzie zostat w grupie planéw wymagajgcym aktualizacji (w drugiej
kolejnosci), jednak w zestawieniu wszystkich potrzeb, zmiana planu obowigzujgcego, ktéry okresla
pewne zasady zagospodarowania, nie jest az tak istotna, jak uchwalenie planéw na terenach,
na ktérych zabudowa realizowana jest jedynie w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy.

W rezultacie do rejondw, dla ktérych plany miejscowe powinny zosta¢ sporzqgdzone w drugim
etapie zaliczono: rejon ,,Miasto Ogréd - Jedwab”, ,Miasto Ogréd - Diuga”, ,Kazimierzowska”,
~PoInoc-2", ,Pétnocny - Zachdéd” i ,Zachdéd”. Rejony te obejmujg obszary, gdzie obowigzujgce
plany miejscowe wymagajg aktualizacji lub tez stopien pokrycia planami jest niewielki,
a podstawowym narzedziem ksztattowania przestrzeni sq decyzje o warunkach zabudowy.
Wszystkie te rejony urbanistyczne wymagajg kompleksowego podejscia do ksztattowania
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przestrzeni i stworzenia takich regulacii, ktére stanowi¢ bedqg wtasciwe ramy dla rozwoju
zabudowy w strukturze miasta-ogrodu.

Ponizsza tabela przedstawia ramowy harmonogram sporzgdzania plandw miejscowych dla
poszczegdlnych rejondw urbanistycznych. Przyjeto, ze cze$¢ prac planistycznych mozliwa bedzie
do prowadzenia réwnolegle z pracami nad sporzgdzanym obecnie Studium, co przyspieszy
proces zmian w zakresie planowania przestrzennego na ferenie miasta. Obowiqzujgce przepisy
dopuszczajg takg mozliwose, z zastrzezeniem, ze uchwalanie plandw miejscowych nastgpi
dopiero po uchwaleniu Studium.

Okreslone dla poszczegdlnych etapdw przedziaty czasowe (w latach) nalezy traktowac jako
ramowe — zaréwno moment przystgpienia do sporzqgdzania poszczegdlnych plandw, jak i termin
ich uchwalenia, traktuje sie jako przesuwny, z zastrzezeniem, ze cato$ciowo procedury plandw z
poszczegdlnych etapdw powinny miescic sie w zaproponowanym przedziale czasowym. Dotyczy
to przede wszystkim plandw, ktérych rozwigzania przestrzenne uzaleznione sq od wczesniejszych
rozstrzygnie¢ w Studium i w zwigzku z tym, ich uruchomienie bedzie miato sens dopiero na etapie,
kiedy procedura sporzgdzania Studium bedzie odpowiednio zaawansowana (to jest po etapie
uzgodnien i wytozenia do publicznego wglgdu).

»Miasto Ogréd - Podgérna i Kolonia Milanéwek™
»Miasto Ogréd - Parkowa™
»Poétnoc-1"

wGrudoéw”

»Miasto Ogréd - Jedwab”
»Miasto Ogréd — Dtuga”
»Kazimierzowska"
»Potnocny - Zachéd”
»Pétnoc-2"

»Zachod”

»Miasto Ogréd — Nowowiejska”
~Miasto Ogrod -Srédmiescie”

ajurczynek”

,Potudnie”

»wWschdéd”
Tabela 22 / Ramowy harmonogram sporzgdzania plandw miejscowych
Przedstawiony powyzej ramowy harmonogram moze ulegac¢ zmianom wynikajgcym ze stopnia
skomplikowania problemow przestrzennych i gotowosci do wypracowywania kompromisdw przez
zainteresowane strony. Najobardziej ztozone problemy mogg wymagacé wielokrotnego

wyktadania projektu planu do publicznego wglagdu i ponawiania procedury planistycznej, co
przektada sie nawet na lata opdznien prac planistycznych.
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Innym problemem moze by¢ uzyskanie stosownych zgdd na zmiane przeznaczenia gruntéw
le$nych na cele niele$ne, co wigze sie nie tylko z przygotowaniem stosownych wnioskéw, ale tez
z dtugim czasem oczekiwania na decyzje wtasciwych instytuciji. W przypadku odmowy udzielenia
takiej zgody, projekt planu wymagat bedzie przeprojektowania, a procedura — ponowienia w
niezbednym zakresie.

Odrebnqg kwestig sg stale zmieniajgce sie uwarunkowania prawne. Do ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, od momentu jej wejscia w zycie,
w okresie minionych czternastu lat wprowadzono az 47 zmian, ktére w mniegjszym lub wiekszym
stopniu wptywaty na zakres planu miejscowego lub tryb jego sporzgdzania. Przygotowywane
obecnie projekty ustaw mogg miec istotny wptyw na realizacje przyjetych zatozen.

Zaprezentowany program sporzgdzania plandw miejscowych zwigzany jest $cisle z koncepcijqg
objecia catego obszaru miasta planami miejscowymi. Nie wyklucza to jednak opracowywania
planéw miejscowych innych niz przewidziano powyzej, w sytuacjach uzasadnionych i pilnych
potrzeb w zakresie okresSlonych zagadnien przestrzennych. Nalezy takg mozliwos¢ traktowad
jednak jako rozwigzanie inferwencyjne — podstawq ksztattowania polityki przestrzennej na terenie
Milanéwka, powinny by¢ wyzej opisane zatozenia zwigzane z sukcesywnym opracowywaniem
planéw miejscowych dla catego obszaru miasta.

Wykonanie zatozonego planu i docelowe pokrycie catego obszaru miasta planami miejscowymi
przyniesie wymierny efekt w postaci przejrzystych i spdjnych warunkdw inwestycyjnych na terenie
Milanéwka, z zapewnieniem ochrony najcenniejszych warto$ci miasta-ogrodu. Tym samym plany
miejscowe stang sie narzedziem do ksztattowania spdjnej i atrakcyjnej przestrzeni miasta.
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