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ANALIZA DOTYCZACA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA TERENU
,JEDWAB - 3.

A. Wstep

B.

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80 poz. 717 z pézn. zm.) przeprowadzono analiz¢ dotyczaca
zasadnos$ci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
,»Jedwab-3”.

Analizag objeto obszar obejmujacy dziatke nr ew. 128/3 w obrgbie 06 - 01 przy
ul. Warszawskiej i Jedwabnej.

Stan istniejacy terenu
Analizowany teren potozony jest w Milanowku w obrgbie 06-01 przy ul. Warszawskiej
i ul. Jedwabnej i stanowi dziatk¢ o nr ew. 128/3. W analizowanym terenie brak jest jakichkolwiek
zabudowan. Ponadto przedmiotowa dziatka potozona jest w bliskim sasiedztwie istniejacego osiedla
TBS.
Analizowany teren znajduje si¢ poza obszarami stanowisk archeologicznych. W terenie nie wystepuja
obiekty zabytkowe, ani chronione ustawg o ochronie przyrody.
Omawiany teren polozony jest przy granicy terenu objetego Warszawskim Obszarem Chronionego
Krajobrazu zgodnie z Rozporzadzeniem Wojewody Mazowieckiego Nr 3 z dnia 13 lutego 2007 r.
w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2007r., Nr 42,
poz. 870). Poza tym w czgsci obszar wnioskowany do sporzadzenia planu potozony jest w strefie
ucigzliwosci od terenéw PKP, ktora wynosi 120,0 m od skrajnego toru kolejowego.
Calkowita powierzchnia dziatki wynosi 0,7261 ha. Grunty rolne (RV) stanowig 0,3096 ha, pastwisko
(PsV) 0,3671 ha, a nieuzytki (N) 0,0494 ha.

C. Proponowane granice i obszar sporzadzenia mpzp

Proponowany do objecia opracowaniem obszar potozony jest przy ulicy Warszawskiej
i Jedwabne;j.
Obszar obejmuje dziatke nr ew. 128/3 w obrebie 06-01 przy ul. Warszawskiej i Jedwabnej
w granicach geodezyjnych dziatki.
Granice terenu wyznaczaja:

- od poétnocy: potudniowo-wschodnia granica dz. nr ew. 128/2 (ul. Warszawska)

- od zachodu: poéinocno-wschodnia granica dz. nrew. 127/1;

- od potudnia: pdtnocno-zachodnia granica dz. nr ew. 128/4,

- od wschodu: zachodnio—potudniowe granice dz. nr ew. 15, 12, 10, 4 i 3/2 (ul. Warszawska).
Powierzchnia terenu objgtego zmiana mpzp wyniesie. — 0,7261 ha

D. Zakres i cele przystapienia do sporzadzenia mpzp

Opracowanie planu obejmie problematyke wskazang w art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nadrzgdnym celem przystgpienia do sporzadzenia zmiany planu jest zaspokojenie potrzeb
mieszkancéw Milanowka w zakresie budownictwa mieszkalnego w kwestii zabezpieczenia gruntu na
potrzeby realizacji budowy IV etapu budynkow wielorodzinnych w systemie TBS przez Gming
Milanéwek.

ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

W zasiggu analizowanego obszaru obowigzuje obecnie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terenu ,,Jedwab — 2, zatwierdzony Uchwata Nr 55/VI1/03 Rady Miasta Milanowka
z dnia 17 czerwca 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 229, poz. 6022 z dnia 25.08.03 r.), skorygowany
Uchwata Nr 151/XI1V/04 Rady Miasta Milanowka z dnia 30 marca 2004 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr
115, poz.2830, z dnia 16.05.04 r.).

Dla analizowanego terenu oznaczonego, W wyzej przywolanym planie, symbolem 2MNu, K, EE
obowigzuja nastgpujace ustalenia:

Ustalenia ogdélne w zakresie przeznaczenia terenéw o réznych funkcjach w granicach obszaru
objetego planem:



a) Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug nieuciazliwych
oznaczone symbolem - "MNu"- przeznaczone do realizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (wolnostojacej lub blizniaczej). W terenie tym dopuszcza si¢ realizacje ushug
nieucigzliwych, zgodnie innymi ustaleniami planu i przepisami szczeg6lnymi. Realizowane ustugi,
rozumiane s3 jako ustugi materialne (zwigzane z wytwarzaniem oraz wymiang dobr materialnych,
jednak z wylaczeniem wytwarzania dobr materialnych bezposrednimi metodami przemystowymi) -
np. handel, rzemiosto wraz z obiektami niezb¢dnymi do obstugi biurowej i administracyjnej lub
ustugi niematerialne (nie zwigzane bezposrednio z produkcjg lub wymiang dobr materialnych) jak
np. ustugi spoteczne, projektowo-wdrozeniowe, badawczo-edukacyjne, kultury, sportu i rekreacji,
kultu religijnego, zarzadzania lub administracji publicznej. Ustugi te winny mie¢ charakter
nieucigzliwy (tj. nie moga by¢ zaliczane do przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko), jak i nie moga wywotywaé wzrostu poziomu hatasu oraz zanieczyszczen pylowych i
gazowych (w tym odorow) na terenach sasiadujacych z dziatka, na ktorej prowadzona jest dziatalnos¢
ustugowa oraz dla zabudowy mieszkaniowej. Zgodne z przeznaczeniem terenu sg roéwniez niezbgdne
do funkcjonowania obiektéw mieszkalnych oraz ustug - obiekty garazowe, dojazdy wewnetrznymi
oraz dojscia jak rowniez zielen towarzyszaca i lokalne sieci oraz nieucigzliwe urzadzeniami
infrastruktury technicznej.

b) Tereny komunikacji oznaczone symbolem "K' - przeznaczone do uzytkowania istniejacych oraz
realizacji nowych ulic (w ciagach drog publicznych) oraz ulic wewnetrznych w obrebie pasa terenu
zawartego pomiedzy liniami rozgraniczajagcymi pas drogowy i uliczny, przy zachowaniu
nastepujacych kategorii ulic (ustalonej przepisami o drogach publicznych) i klas technicznych:

- ulice dojazdowe (drogi wewngtrzne postulowane do zaliczenia do kategorii drég gminnych) klasy
technicznej D, oznaczone symbolem ,,K”;

- ulice lokalne (drogi lokalne postulowane do zaliczenia do kategorii drog gminnych) klasy
technicznej L wraz z zielenia izolacyjng oraz towarzyszacymi ciggami ($ciezkami) rowerowymi —
oznaczone symbolem ,, KL, ZI” ;

Tereny komunikacji wewnetrznej (nie zaliczone do kategorii drog publicznych) do realizacji

jako ciagi pieszo- jezdne oznaczone symbolem ,,KX”.

c) Tereny urzadzen elektroenergetycznych (oznaczone symbolem "EE'') — przeznaczone do
realizacji urzadzen i instalacji zaopatrzenia w energi¢ elektryczng dla potrzeb bytowych i
gospodarczych wraz z niezbednymi doj$ciami i dojazdami przy zachowania zasady ograniczania
ewentualnej ucigzliwosci do granic lokalizacji stacji trafo i realizacji urzadzen i instalacji w sposob
zgodny z przepisami szczegdlnymi.

Warunki zagospodarowania wynikajace z potrzeb ochrony Srodowiska przyrodniczego
i kulturowego. Zasady ksztaltowania zabudowy.

a)

b)

Ustala si¢ zasade wyprzedzajacej w stosunku do planowanych inwestycji lub jednoczesnej, sukcesywnej

realizacji urzadzen oraz sieci infrastruktury technicznej z realizacjag zabudowy i zagospodarowania

terendow przeznaczonych pod inwestycje, przy zachowaniu zasady powigzania tych sieci z systemami
0golno gminnymi, zapewniajacymi kompleksowos$¢ zastosowanych rozwigzan technicznych.

Ustala si¢ zasade, ze uzytkowanie terenow i zabudowy oraz eksploatacja instalacji lub urzadzen

powodujacych wprowadzenie gazow lub pytow do powietrza (jak rowniez oddziatywanie uzytkowania

terenéw, zabudowy , instalacji lub urzadzen na inne elementy $rodowiska) nie moze powodowaé
przekroczenia standardow jako$ci powietrza oraz innych elementéw S$rodowiska poza terenem, do
ktorego uzytkujacy teren, zabudowe, instalacj¢ lub urzadzenie posiada tytut prawny.

Ustala si¢ wymog dla obszaru objetego planem, a potozonego catkowicie w obrgbie Warszawskiego

Obszaru Chronionego Krajobrazu, zachowania przepisow szczegdlnych dotyczacych ochrony krajobrazu,

w tym nastepujgce zasady ksztaltowania zabudowy oraz funkcji przyrodniczo-krajobrazowej obszaru

objetego planem poprzez:

- zachowanie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w obrebie poszczegdlnych dziatek w
wysokosci nie mniejszej niz 70 % (zgodnie z definicjg powierzchni biologicznie czynnej zawartg w
Rozporzadzeniu Wojewody Mazowieckiego Nr 117 z marca 2000r. — Dziennik Urzedowy Wojewddztwa
Mazowieckiego Nr 93, poz. 911 z roku 2000);

- ochrone¢ istniejacych zadrzewien poprzez wymog jej adaptacji na cele zieleni towarzyszacej
zabudowie w obrebie powierzchni biologicznie czynnej, przy zachowaniu istniejacych w tym zakresie
przepisow



f)

9)

h)

)

zakaz dokonywania zmian stosunkow wodnych mogacych spowodowac obnizenie istniejacego
poziomu zwierciadta wod gruntowych, powodujace pogorszenie warunkow siedliskowych rodzimych
uzytkow zielonych.

zakaz eksploatacji kopalin;

zakaz lokalizacji nowych lub rozbudowy istniejacych inwestycji stanowigcych przedsiewziecia
mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko.

Ustala si¢ wymog dla terenu objetego planem, a potozonego poza ww. obszarem chronionego krajobrazu,
ochrony istniejacego drzewostanu poprzez nakaz jego adaptacji na cele zieleni towarzyszacej zabudowie
w obrebie powierzchni biologicznie czynnej, przy zachowaniu istniejagcych w tym zakresie przepisow.
Do czasu zagospodarowania poszczegélnych obszarow zgodnie z przeznaczeniem ustalonym planem
dopuszcza si¢ uzytkowanie poszczegolnych dziatek w sposob dotychczasowy pod warunkiem, iz
uzytkowanie to nie wplywa negatywnie na stan $rodowiska i zdrowie ludzi w obrebie dziatki i w
terenach sgsiednich.

Wprowadza si¢ dla calego obszaru objetego planem nastgpujace zasady harmonijnego ksztaltowania
krajobrazu i zabudowy, a mianowicie ustala sig:

Wysokos¢ zabudowy ustala si¢ do max. 12 m, tj. od poziomu terenu do kalenicy dachéw potaciowych t.j.
do 2,5 kondygnacji. Dopuszcza si¢ zastosowanie dachow potaciowych, w tym dwuspadowych,
kopertowych, mansardowych lub dachéw plaskich. Mozliwo$¢ sytuowania max. jednego budynku
mieszkalnego na dziatce budowlane;.
Zachowanie gabarytow zabudowy ustugowej wolnostojacej nie przekraczajacych gabarytow budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych na dziatce, na ktorej ushugi sg zlokalizowane;
Zachowanie powierzchni sprzedazowej dopuszczonych obiektow ustug handlu nie wickszej niz 500 m?
przy zachowaniu innych ustalen planu oraz przepisow szczegdlnych;
Zakaz wprowadzania ogrodzen petnych (jednak z dopuszczeniem mozliwosci realizacji ogrodzen
pelnych, stanowiacych bariery akustyczne z uwagi na ucigzliwos$¢ akustyczng transportu kolejowego
w zasiegu oddziatywania tego transportu), za$ dla terenéw dziatek polozonych catkowicie w obszarze
chronionego krajobrazu, a potozonych poza zasiggiem oddziatywania transportu kolejowego - nakaz
realizacji ogrodzen umozliwiajacych migracje matych zwierzat.
Zakaz nadsypywania istniejacych zaglgbien terenu materiatem gruzowym i odpadami.
Nakaz dziatan w zakresie kompensacji przyrodniczej, polegajacej na realizacji nasadzen zielenig
wysokg komponowang, w przypadku wycinki istniejgcego drzewostanu (znajdujacego si¢ w dobrym
stanie zdrowotnym) w zwiazku z realizacjg inwestycji. Wycinka drzewostanu — w sposob ustalony
w stosownych przepisach.
Zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych mogacych spowodowaé obnizenie istniejacego
poziomu zwierciadta wod gruntowych.
Dla obszaru objetego planem, a potozonego w zasiegu uciazliwego oddziatywania transportu
kolejowego, tj. w odlegtosci 120,0 m od skrajnego toru ustala si¢ wymog, by przy realizacji obiektow
na staly pobyt ludzi zastosowac $rodki ochrony czynnej przed hatasem i1 wibracjami, umozliwiajace
doprowadzenie poziomu hatasu do wartosci dopuszczalnego przepisami szczegdlnymi, w szczegdlnosci
poprzez zastosowanie srodkow ochrony czynnej w postaci np. barier akustycznych, zieleni izolacyjnej,
rozwigzan konstrukcyjno-materiatowych i funkcjonalnych poszczegolnych obiektow i terendw itp.
Dopuszcza si¢ zachowanie i modernizacj¢ oraz rozbudowe (w obrysie istniejacego budynku oraz
ewentualnego przyleglego tarasu) istniejacych obiektéw potozonych poza ustalonymi planem
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, przy zachowaniu przepiséw szczegdlnych oraz innych ustalen
planu, dotyczacych w szczegolnosci powierzchni biologicznie czynnej w obrebie kazdej dziatki.
Ustala si¢ postulowang lini¢ zabudowy od linii rozgraniczajacych ciaggdw pieszo-jezdnych oraz od linii
rozgraniczajacej ulicy Bliskiej - 6,0 m (jak na rysunku planu).
Ustala si¢ postulowana lini¢ zabudowy ulicy Warszawskiej na 8m.
Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy jak na rysunku planu.
7Z uwagi na wystepujace warunki gruntowo-wodne ustala si¢ wymog poprzedzania lokalizacji
zabudowy szczegotowa ekspertyzg geotechniczng, okre$lajgca warunki posadowienia i ewentualnego
podpiwniczenia obiektow.

Ustalenia szczegélowe dotyczace warunkéw i zasad zagospodarowania poszczegélnych terenéw
przeznaczonych pod inwestycje w granicach obszaru objetego planem

- Przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
dopuszczeniem ustug nieucigzliwych towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej potozone
czesciowo w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu (pas terenu o szerokosci 20,0 m
wzdhuz rzeki Rokitnicy) oraz czgsciowo w zasiggu ucigzliwego oddzialywania transportu



kolejowego, wraz z wewnetrznymi ulicami dojazdowymi lub dojazdami o charakterze ciaggow
pieszo-jezdnych. W terenie tym dopuszcza si¢ realizacje stacji trafo w sposob nie kolidujacy
z zabudowa, zielenig wysoka oraz jezdniami ruchu kotowego.

- Nieprzekraczalna linia zabudowy — przy zachowaniu minimalnej odlegto$ci zabudowy od
gornej krawedzi skarpy rzeki Rokitnicy — 20,0m oraz w odlegtosciach od linii rozgraniczajacej
tereny komunikacji — jak na rysunku planu.

- Postulowana linia zabudowy — 6m od ul. Bliskiej oraz 8m od ul. Warszawskiej
- Zasade adaptacji istniejacych zespotow zieleni wysokiej w ramach powierzchni biologicznie
czynnej poszczegolnych dziatek.

- Dojazd — ulica Warszawska oraz ulica Bliska, jak rowniez poprzez istniejace dojazdy i ulice
wewngtrzne oznaczone symbolami: 4 KX i 6 KX.

Ustalenie innych zasad zagospodarowania terenu wymaga sporzadzenia planu.

I1l1. Analiza stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Milanowka”

1. Przewidywane rozwiazania: zabudowa mieszkaniowa w formie zabudowy wielorodzinnej
z niezbe¢dng infrastrukturg techniczng, komunikacja pieszo-jezdng oraz zielenig osiedlows.

Tres¢ Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
Milanéwka: ,, Tereny zwigzane z funkcjg sportowo-rekreacyjng miasta oraz zieleniq ochronng
z zakazem rozbudowy funkcji nie zwigzanych z rekreacjq”

2. Ocena zgodnoSci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami ,,Studium...”:

Uznaje si¢, ze przewidywane rozwigzania nie naruszajg ustalen Studium.
IV. Materialy geodezyjne niezb¢dne do sporzadzenia planu

Do opracowania ekofizjografii zostang wykorzystane: mapa topograficzna w skali 1:10 000 oraz mapy
sytuacyjno — wysokos$ciowe wydane przez Sktadnice Map i Dokumentéw Geodezyjnych Starostwa
Powiatowego w Grodzisku Mazowieckim stanowiacej urzedowg kopie sekcji mapy zasadnicze;j.

Dla potrzeb sporzadzenia planu zostang wykorzystane nastgpujace materiaty geodezyjne:
mapa zasadnicza oraz mapa ewidencyjna.

V. Ustalenie niezb¢dnego zakresu prac planistycznych
Odnoénie art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zmianami) obszar sporzadzanego planu okreslono w pkt. I niniejszej analizy.

Zakres merytoryczny opracowania:

Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stosownych standardow przy zapisywaniu
ustalen projektu planu, wprowadzonych rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) oraz odpowiednio do zakresu planu z uwzglednieniem stosownych
zapisow z art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr
80, poz. 717 ze zm.).

Zakres prac:
Odpowiednio do zakresu planu nalezy sporzadzi¢:

1) opracowanie ekofizjograficzne,

2) prognoze oddziatywania na S$rodowisko, z szczegdlnym uwzglednieniem hydrografii terenu,
wplywu zagospodarowania dziatki nr ew. 128/3 na tereny sasiednie, mozliwosci odprowadzenia
wod opadowych oraz zaspokojenia potrzeb parkingowych,

3) prognoze skutkoéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

W zwiazku z powyzszym, uznaje si¢ za zasadne przystgpienie do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Jedwab-3.



