UZASADNIENIE

projektu uchwaty
Rady Miasta Milanéwka
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

terenu cmentarza w rejonie ulic Teligi i Gombrowicza

Czynnosci dotyczace sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
cmentarza w rejonie ulic Teligi i Gombrowicza podjeto w wyniku uchwalenia uchwaty Nr 752/XCVI1/24
Rady miasta Milanéwka z dnia 14 lutego 2024 r. zmienionej uchwata Nr 759/XCIX/24 Rady Miasta
Milanéwka z dnia 18 marca 2024 r., ktéra wprowadzita zmiany w postaci nowych granic obszaru objetego
planem, dotaczajac do obszaru planu dodatkowo tereny potozone przy ul. Gombrowicza oraz tereny
od strony wschodniej. Zmianie ulegta rowniez nazwa planu z ,miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu cmentarza w rejonie ulic Teligi i Matej” na ,miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego terenu cmentarza w rejonie ulic Teligi i Gombrowicza”.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami, plan miejscowy przewidujacy lokalizacje nowego lub rozszerzenie
istniejagcego cmentarza sporzadza sie co najmniej dla obszaru obejmujacego strefe ochronnga, zwigzana
z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu w sagsiedztwie cmentarza.
Jako ze cmentarz potozony jest w poblizu granicy miasta Milanéwka, a przepisy nie pozwalaja na
uchwalanie miedzygminnych planéw zagospodarowania przestrzennego, w przypadku sporzadzanego
planu miejscowego nie bylo mozliwe objecie =zapisami planu catej strefy ograniczen
w zagospodarowaniu terendw od cmentarza. Poza granicami gminy, wiec i poza granicami
przedmiotowego planu miejscowego, znajduje sie czesc istniejacej strefy od 50 m do 150 m od granic
cmentarza, obowigzujacej z uwagi na obecny zasieg terenu cmentarza i juz istniejgce pochdwki.
W sporzadzanym planie miejscowym uwzgledniono obecne zagospodarowanie terenéw oraz zapisy
obowiazujacych dokumentéw planistycznych, w tym miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego uchwalonych dla terenéw w Grodzisku Mazowieckim. Zachodnig granice terenu
cmentarza wyznaczono zgodnie z linig istniejgcych pochéwkow. Strefa ochrony sanitarnej od 50 m
do 150 m wokdt cmentarza, w granicach powstatych na skutek wytyczenia linii rozgraniczajacych teren
cmentarza w sporzadzanym planie miejscowym, w catosci miesci sie w zasiegu strefy ochrony sanitarne;j
od cmentarza — 150 m, wskazanej w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla czesci wsi Chrzanéw Maty w rejonie ulicy Kokosanki w Gminie Grodzisk Mazowiecki,
uchwalonym uchwata nr 181/2019 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrze$nia 2019 r.,,
oraz strefy od cmentarza, wskazanej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wsi

Chrzanéw Maty.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu cmentarza w rejonie ulic Teligi i Gombrowicza
obejmuje obszar o powierzchni okoto 34,1 ha, ktérego teren ograniczaja: od pétnocy ulica Leonida Teligi,
od potudnia ulica Gombrowicza oraz czes$¢ ulicy Zwirki, a od zachodu — administracyjna granica Miasta
Milanéwka. Od wschodu planem objeto fragmenty terendw pomiedzy ulicami Grodeckiego a czesciami

ulic: Pétnocnej, Piaski, Podgornej oraz Zwirki.

W centralnej czesci planu zlokalizowany jest czynny, rzymsko-katolicki cmentarz parafialny. Cze$c

cmentarza obecnie objeta jest zapisami planu miejscowego. Obszar cmentarza planuje sie rozszerzy¢ w



kierunku zachodniej granicy planu. Na terenie sporzadzanego planu przewazajg tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Wsrod istniejacej zabudowy znajduja sie tu pojedyncze budynki
ustugowe, np. w postaci punktu sprzedazy rowerdéw czy hotelu dla pséw. W bezposrednim sasiedztwie
cmentarza zlokalizowany jest réwniez zaktad kamieniarski. Na obszarze objetym planem pozostato
réwniez  kilka niezagospodarowanych dziatek, obecnie pokrytych zielenia nieurzadzona.

Niezainwestowane dziatki zlokalizowane sg w wiekszosci w potnocnej czesci planu.

Czes$¢ obszaru planu, ograniczona ul. P6tnocng, ul. Daleka oraz ul. Wojska Polskiego, znajduje sie w
zasiegu zabytkowego uktadu urbanistyczno-krajobrazowego miasta, wpisanego do rejestru zabytkéw
decyzja z dnia 8 stycznia 1988 r., nr rej. 1319-A. W granicach cmentarza znajduja sie takze zabytkowe
kwatery zotnierzy AK i ofiar obozdéw koncentracyjnych polegtych w I. 1939-1945, wpisane do rejestru
zabytkéw decyzja z dnia 27.12.1988 r., nr rej. 1340 oraz ujete w gminnej ewidencji zabytkow. W gminnej
ewidencji zabytkéw zostat ujety rowniez teren cmentarza parafialnego, obejmujacy dziatki nrew. 4i5 z
obrebu 05-06.

Obszar opracowania planu w catosci znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Teren znajduje sie czeSciowo w strefie ochrony zwyktej oraz czesciowo w strefie ochrony
urbanistycznej, pokrywajacej sie obszarowo ze strefg ochrony konserwatorskiej historycznego rdzenia

Milanéwka.

W granicach planu oraz w jego bezposrednim sasiedztwie nie wystepuja pomniki przyrody. Teren planu
znajduje sie poza krajowym systemem korytarzy ekologicznych. Ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu objetego planem wynikaja gtownie z lokalizacji w strefach ochrony sanitarnej
cmentarza wyznaczonych w odlegtosci do 50 m oraz od 50 m do 150 m od jego granic. Obowigzujg tam
okreslone w przepisach odrebnych ograniczenia w zakresie lokalizacji zabudowy mieszkaniowej oraz
ustugowej zwigzanej z zywieniem zbiorowym oraz w zakresie realizacji uje¢ wod pitnych i czerpanych do

potrzeb gospodarczych.

Zgodnie z obowigzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkdédw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Milanéwka uchwalonego uchwata Nr 195/LV/98 Rady Miasta Milanéwka z dnia 10 marca 1998 r.,
teren objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, potozony jest w granicach trzech
obszaréw polityki przestrzennej. W strefie ,A” znalazt sie wschodni oraz centralny obszar planu wraz z
cmentarzem. Sa to tereny posiadajace plany zagospodarowania przestrzennego, na ktorych polityka
powinna by¢ prowadzona wedtug tych planéw. Poinocna czes¢ planu znalazta sie w zasiegu strefy
oznaczonej symbolem ,B." gdzie plany zagospodarowania przestrzennego powinny by¢ obowigzujace i
opracowane w drugiej kolejnosci, a polityka przestrzenna winna by¢ prowadzona wedtug tych planow.
W zasiegu terenu ,Zachdd 2" znalazty sie potudniowo-zachodnie obszary sporzadzanego planu, ktére
zostaty wskazane do przeksztatcenia w kierunku zabudowy mieszkaniowej oraz programu wskazanego

w planie ogélnym miasta.

Na obszarze objetym planem, obecnie obowigzujg ustalenia dwoch migjscowych planow
zagospodarowania przestrzennego: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
.Zachéd-2" w Milandéwku, uchwalonego uchwata Nr 252/XXI1/05 Rady Miasta Milanéwka z dnia 15 marca
2005 r., ktéry obejmuje potudniowo-zachodni fragment obszaru opracowania, oraz miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego strefy ochrony konserwatorskiej w Milanéwku, uchwalonego



uchwatg Nr 201/LVIII/98 Rady Miasta Milanéwka z dnia 16 czerwca 1998 r, ktéry obejmuje centralno-

wschodnia czesé terenu planu wraz z cmentarzem.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego strefy ochrony konserwatorskiej w Milanowku
wyznacza tereny pomiedzy ulicami Wojska Polskiego i Grodeckiego oraz pomiedzy cmentarzem a ulica
Daleka jako ,Strefe Ill" — tereny zabudowy mieszkalnej indywidualnej. Zgodnie z zapisami dotyczgcymi
tej strefy i wyznaczonymi strefami uciazliwosci, zakazuje sie lokalizacji zabudowy mieszkaniowej i innej
chronionej w odlegtosci do 50 m od cmentarza w przypadku istnienia wodociagu, a w przypadku jego
braku w odlegtosci mniejszej niz 150 m od cmentarza. Minimalna wielkos¢ dziatek na tym terenie
powinna wynosi¢ 1500 m?, a powierzchnia zabudowy moze wynosi¢ maksymalnie 20%. Tereny pomiedzy

|u

ul. Grodeckiego a wschodnia granica planu wyznaczono natomiast jako ,Strefe II”, dla ktérej ustalono
maksymalnie 15% powierzchni zabudowy oraz minimalnie 50% powierzchni biologicznie czynnej.
Minimalna powierzchnie dziatki ustalono na 2500 m2 W catym obszarze obowiazujacy plan zezwala na
usytuowanie na dziatce wytacznie jednego budynku mieszkalnego, z dopuszczeniem realizacji na dziatce
jednego budynku towarzyszacego w postaci garazu, altany badz budynku gospodarczego

nawigzujacego architektonicznie do charakteru otoczenia.

Plan z 15 marca 2005 r., obejmujacy zachodnio-potudniowa czesé obszaru opracowania, wyznacza tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami nieucigzliwymi wbudowanymi w budynki
mieszkalne (MNU-1) oraz tereny drég w postaci drogi dojazdowej (KD-3), terenéw drég wewnetrznych
i ciagdw pieszo-jezdnych o szerokosci minimum 5 m (KDW-1), a takze terenéw drég wewnetrznych o
szerokosci minimum 8 m (KDW-2). Pomiedzy obszarami drdg uwzgledniono réwniez zespoty zieleni o
charakterze korytarzy ekologicznych, zieleni izolacyjnej lub funkgcji krajobrazowej. W planie ,Zachéd-2"
dla terenédw MNU-1 ustalono: maksymalng intensywnos¢ zabudowy na poziomie 0,3, maksymalna
powierzchnie zabudowy: 20%, minimalng powierzchnie biologicznie czynna: 70% oraz minimalna

powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 1500 m2,

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu cmentarza w rejonie ulic Teligi i
Gombrowicza wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym z prognoza oddziatywania na
Srodowisko, zostat opracowany zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym z: przepisami ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko oraz z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

Zagospodarowania przestrzennego.

Projekt planu zostat sporzadzony z zachowaniem wymogdéw proceduralnych okreslonych w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wynikajaca
z powyzszych przepiséw prawa procedura formalno-prawna sporzadzania przedmiotowego projektu
planu zostata w petni uwzgledniona, a terminy ustawowe dotrzymane. Zapewniono mozliwos¢ udziatu
spoteczenstwa w procedurze sporzadzania planu przez udostepnienie projektu planu miejscowego do
publicznego wgladu oraz mozliwos¢ sktadania wnioskdédw i uwag. Projekt planu uzyskat wszystkie
wymagane prawem opinie i uzgodnienia formalne. Dla terendw lesnych, przeznaczonych na cele
zabudowy jednorodzinnej juz w obowigzujgcym planie miejscowym, niezbedne byto uzyskanie zgody na

zmiane ich przeznaczenia z gruntéw rolnych i leSnych na cele inne niz rolnicze i lesne.



SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
ORAZ SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

Sporzadzajac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu cmentarza w rejonie ulic Teligi

i Gombrowicza wymagania wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym uwzgledniono w nastepujacy sposob:

1)

2)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe, uwzgledniono przez zaprojektowanie struktury
funkcjonalno-przestrzennej terendéw objetych sporzadzanym planem miejscowym i ustalenie
przeznaczenia poszczegdlnych terendw, w szczegolnosci przez wydzielenie terenow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej bez mozliwosci lokalizacji na tych terenach
zabudowy blizniaczej, szeregowej i grupowej. Zakazano roéwniez lokalizowania wiecej niz
jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dziatce budowlanej. Zabudowe
wielorodzinng dopuszczono tylko na dziatce ewidencyjnej juz zagospodarowanej na takie cele.
Projekt planu umozliwia réwniez wznoszenie nowych budynkdw i lokali ustugowych w otoczeniu
istniejacego, czynnego cmentarza. Dopuszczono realizacje wyfacznie ustug nieuciazliwych
i zakazano lokalizowania ustug zwigzanych z obstugg komunikacji, mogacych negatywnie
wptynaé na tad przestrzenny i powodowa¢ powstawanie konfliktow.

Dla terenéw ustug ustalono przeznaczenie wykluczane w postaci terenéw ustug handlu
wielkopowierzchniowego i terendédw ustug gastronomii. Na terenie ustug, oznaczonym
symbolem 1U, zakazano realizacji ustug handlu o powierzchni sprzedazy wiekszej niz 500 m?,
a na pozostatych terenach obowigzuje zakaz lokalizacji ustug handlu o powierzchni sprzedazy
wiekszej niz 200 m2 W ramach opracowywanego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wyznaczono rowniez tereny zieleni publicznej, zlokalizowane przede wszystkim
w centralnej czesci obszaru objetego planem. Ponadto przedmiotowy plan miejscowy zawiera
ustalenia w zakresie: linii zabudowy oraz zasad ksztattowania zabudowy i wskaznikéw
zagospodarowania terenu, w tym minimalnej i maksymalnej wartosci nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnej liczby kondygnacji budynkéw
i minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Okreslono réwniez zasady ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego, zawierajace ustalenia w zakresie kolorystyki elewag;ji
i geometrii dachow budynkdw realizowanych na podstawie sporzadzanego planu miejscowego.
W planie ustalono takze zasady scalania i podziatu nieruchomosci, w sposoéb pozwalajacy na
wyksztatcenie spojnej struktury przestrzennej, dostosowanej do charakteru obszaru i istniejacej

zabudowy;

potrzeby zréownowazonego rozwoju uwzgledniono umozliwiajagc rozwdj spoteczno-
gospodarczy obszaru, przy zachowaniu dbatosci o jego walory przyrodnicze. Bioragc pod uwage
potozenie obszaru w granicach miasta, na terenach wyposazonych w infrastrukture techniczng i
w sasiedztwie istniejacych terendw zabudowanych, w celu zapewnienia rozwoju spoteczno-
gospodarczego terenu objetego sporzadzanym planem miejscowym, w projekcie planu
umozliwiono dalszy rozwdj zabudowy. W strefie 50 m od cmentarza wyznaczono tereny
ustugowe, natomiast pozostate grunty w wiekszosci wydzielono jako tereny zabudowy



3)

mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej. Zachowaniu réwnowagi przyrodniczej i trwatosci
podstawowych procesow przyrodniczych ma stuzy¢ przede wszystkim okreslenie minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej na wysokim poziomie, a takze wyznaczenie terenéw
zieleni urzadzonej i okreslenie ustalen z zakresu ochrony sSrodowiska i przyrody;

wymagania ochrony srodowiska wypetniono w szczegélnosci przez ustalenie zasad ochrony
Srodowiska i przyrody. Caty obszar planu znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, w granicach ktérego obowiazuja nakazy, zakazy i ograniczenia
okreslone w przepisach odrebnych. Uwzgledniajac obowigzujace ograniczenia, w obszarze planu
zakazano realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko,
z wylgczeniem zgodnych z planem: wylesien majacych na celu zmiane sposobu uzytkowania
terenu oraz inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej i drog. Wylesienia dopuszczono
wytacznie w obszarze obowiazujagcego MPZP Strefy ochrony konserwatorskiej (na terenach,
ktére w poprzednich planach zagospodarowania przestrzennego zostaty juz przeznaczone
pod zabudowe), w zwigzku z § 6 ust 2. Rozporzadzenia o WOCHK z 2007 r.: ,Zakazy, o ktérych
mowa w ust. 1 [zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko],
nie dotyczq ustalern wynikajgcych z obowigzujgcych w dniu wejscia w Zycie rozporzgdzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy.”

W sporzadzanym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uwzgledniono réwniez
ochrone istniejacej flory. Wyznaczono dwie strefy zieleni, w granicach ktérych ustalono ochrone
i uzupetnienie zieleni. Jedna z nich taczy teren zieleni 2ZP z terenem 3ZP przy pétnocnej granicy
cmentarza. Druga zlokalizowana jest na potudnie od zabytkowej czesci cmentarnej. Ponadto w
planie ustalono ochrone drzew szczegdlnie wartosciowych do zachowania, wyznaczonych na

rysunku planu, poprzez nakaz uwzgledniania ich w docelowym zagospodarowaniu terenu.

W granicach sporzadzanego planu nie znajduje sie zaden pomnik przyrody, ktéry podlegatby
ochronie zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony przyrody.

Wymagania ochrony srodowiska wypetniono réwniez przez ustalenia w zakresie infrastruktury
technicznej, miedzy innymi przez ustalenie odprowadzenia $Sciekéw do sieci kanalizacyjnej.
Dopuszczono magazynowanie i ponowne wykorzystanie wody szarej, zuzytej w wyniku

funkcjonowania budynkéw mieszkalnych lub uzytecznosci publiczne;j.

W planie nie uwzgledniono réwniez zapiséw dotyczacych terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie na podstawie odrebnych przepisow, w tym: terendéw gorniczych, obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig lub obszaréw osuwania sie mas ziemnych, ze wzgledu na
brak takich terenéw i obiektow w granicach obszaru objetego sporzadzanym planem

miejscowym.

Obszar objety planem nie jest potozony w granicach krajobrazéw priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym wojewodztwa mazowieckiego. W projekcie planu uwzgledniono jednak
rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym dla pozostatych krajobrazéw, m.in.
poprzez: ustalenie odpowiedniego przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania
zapewniajacych rozwdj obszaréw zurbanizowanych uwzgledniajacy potrzeby i mozliwosci
jednostki osadniczej, utrzymanie dotychczasowego charakteru krajobrazu z zachowaniem

terendw zieleni miejskiej oraz ochrone jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii



4)

i fragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawiagzujacej do istniejacych
obiektéw i otoczenia.

Wymagania w zakresie gospodarowania wodami i zmniejszenia podatnosci na zmiany
klimatu uwzgledniono poprzez zapisy sprzyjajace zwiekszeniu retencji wody. Ustalono
obowigzek zagospodarowania wod opadowych lub roztopowych z zanieczyszczonych
powierzchni szczelnych oraz nawierzchni nieprzepuszczalnych - w szczegdlnosci poprzez ich
odprowadzenie do zbiornikdéw i poboczy retencyjnych, rowdw infiltracyjnych, studni chtonnych
oraz ogrodow deszczowych. Dopuszcza sie wykorzystanie gromadzonych w zbiornikach
retencyjnych wod opadowych lub roztopowych do celéw gospodarczych i przeciwpozarowych.
W ramach ochrony jakosci powietrza i ograniczania emisji zanieczyszczen okre$lono mozliwe
Zrédta ciepta, dopuszczajac stosowanie paliw statych, ciektych, gazowych, energii elektrycznej
oraz odnawialnych zrodet energii — przy zastosowaniu piecdw niskoemisyjnych i przy
zachowaniu zgodnosci z przepisami odrebnymi. Jednoczesnie wprowadzono zakaz lokalizacji
urzadzen OZE wykorzystujacych energie wiatru. Wskazniki zabudowy i zagospodarowania
terenu zostaty ustalone z uwzglednieniem istniejacego kontekstu przestrzennego oraz
koniecznosci zachowania wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (PBC), co
pozytywnie wptywa na mikroklimat. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
ustugowej wskazniki intensywnosci i powierzchni zabudowy zostaty dostosowane do lokalnych

uwarunkowan, z uwzglednieniem strefy ochrony konserwatorskiej.

W zakresie ochrony gruntow rolnych i leSnych konieczne byto uzyskanie stosownej zgody.
Nalezy zaznaczy¢, ze wszystkie grunty lesne ujete w planie zostaty przeznaczone na cele
zabudowy juz w poprzednich miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Wystapienie o zgode ma na celu jedynie uporzadkowanie istniejagcego stanu formalno-

prawnego.

W obszarze objetym przedmiotowym planem miejscowych wystepuje fragment ztoza kopalin IB
2434 Henrykéw. Ze wzgledu na wymagania dotyczace ochrony zt6z kopalin, w miejscu

lokalizacji ztoza obowiazuja przepisy odrebne;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych, uwzgledniono przez objecie ochrong w planie zabytkowego cmentarza, poprzez
nakaz zachowania zabytkowej substancji oraz nakaz utrzymania i uwzglednienia w docelowym
zagospodarowaniu terenu ciggdéw pieszych do zachowania. Na rysunku planu wyznaczono takze
strefy ochrony konserwatorskich stanowisk archeologicznych oraz wskazano lokalizacje kwatery
zotnierzy AK i ofiar obozéw koncentracyjnych polegtych w latach 1929-1945, ktére zostaty ujete
w rejestrze zabytkoéw. Zapisy planu przewiduja réwniez utrzymanie i wzmocnienie ochrony
terendbw w granicach strefy ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego poprzez
ograniczenie zabudowy jednorodzinnej do ekstensywnej zabudowy wolnostojacej i ustalenie
powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej na poziomie uniemozliwiajgcym wtdrna
parcelacje. Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepuja obiekty ustanowione

dobrami kultury wspoétczesnej;



5)

6)

7)

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia uwzgledniono
w szczegolnosci  przez rozstrzygniecia z zakresu struktury funkcjonalno-przestrzennej.
W projektowaniu przeznaczenia terendw uwzgledniono wymagania sanitarne zwigzane z
sgsiedztwem cmentarza. Grunty w jego bezposrednim sasiedztwie przeznaczono na cele ustug.
Tam, gdzie strefa w niewielkim stopniu nachodzita na tereny istniejacej zabudowy
mieszkaniowej, wykluczono mozliwos¢ lokalizowania nowych budynkéw przez odpowiednie
prowadzenie linii zabudowy. Na terenach ustugowych w sasiedztwie cmentarza wykluczono
realizacje ustug niezgodnych z przepisami sanitarnymi dotyczacymi zabudowy w sasiedztwie
cmentarzy w postaci budynkéw zamieszkania zbiorowego, ustug gastronomii czy szpitali. W
zachodniej czesci planu, na dziatkach ewidencyjnych cmentarza, w celu unikniecia nadmiernego
poszerzania cmentarza w tym kierunku wyznaczono teren zieleni urzadzonej. Wydzielony teren
zostat przeznaczony na realizacje inwestycji celu publicznego zwiagzanych z wydzielaniem
gruntéw pod publicznie dostepne samorzadowe parki, a takze ich urzadzanie, w tym budowe
lub przebudowe. W planie umieszczono réwniez zapisy dotyczace ochrony przed hatasem,
nakazujac stosowanie nawierzchni sprzyjajacych ograniczeniu powstawania i rozprzestrzeniania
sie hatasu i drgan przy budowie lub remoncie publicznych drég i parkingdw oraz zachowanie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku, zgodnie z przepisami odrebnymi. Potrzeby
os6b ze szczegoélnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o
zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdélnymi potrzebami, oraz uniwersalne
projektowanie uwzgledniono przede wszystkim przez nakaz realizacji nowo lokalizowanych
budynkéw oraz rozbudowy, przebudowy i remontu budynkdw istniejacych, w szczegdlnosci
obiektéw uzytecznosci publicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu zapewnienia
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego
projektowania i przy zachowaniu dostepnosci architektonicznej, oraz przez okreslenie w planie
miejscowym warunkoéw realizacji miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa. Pozostate wymagania w tym zakresie realizowane

beda na podstawie przepisdéw z zakresu prawa budowlanego;

walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono m.in. przez wyznaczenie nowych terenéw pod
zabudowe ustugowa, przeznaczenie dotad niezainwestowanych obszarbw na cele
mieszkaniowe, funkcjonalne uporzadkowanie przestrzeni, a takze dostosowanie ustalen planu
do obecnego sposobu zagospodarowania, co umozliwia dalszy rozwdj dziatalnosci

gospodarczej;

prawo wlasnosci uwzgledniono przez mozliwie najwieksze uwzglednienie wnioskow wtascicieli
terendbw objetych sporzadzanym planem miejscowym. Jednoczesnie niezbedne byto
uwzglednienie wymagan ochrony srodowiska oraz wskazan instytucji i organéw sktadajacych
wnioski do przedmiotowego planu. Na cele projektowanych terendéw zieleni publicznej
wyznaczono cztery tereny. Trzy z nich - oznaczone jako 1ZP, 3ZP i 4ZP - stanowig wtasnosc¢
miasta. Natomiast teren 2ZP, zlokalizowany bezposrednio przy pétnocnej granicy cmentarza,
znajduje sie w rekach prywatnych. Grunt ten moze zosta¢ pozyskany przez gmine. Ponadto,
ingerencja w prawo wifasnosci zostata ograniczona do niezbednego minimum, m.in. poprzez

poszerzenie istniejacych drog wytacznie w wymaganym zakresie oraz wytyczenie nowych ciggéw



8)

9)

komunikacyjnych wytacznie tam, gdzie byto to konieczne =z punktu widzenia tadu

przestrzennego;

sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i bezpieczehstwa
panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego sasiedztwie nie wystepuja obiekty
ani nieruchomosci uznane za niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
obiekty wazne i szczegdlnie wazne dla bezpieczenstwa i obronnosci panstwa, okreslone
odrebnymi przepisami. W zwigzku z tym potrzeby obronnosci i bezpieczeiistwa panstwa
w planie miejscowym zrealizowano poprzez ustalenia dotyczace: parametrow i wskaznikow
zagospodarowania terenu i  ksztattowania zabudowy, infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej, sposobdw i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
i uzytkowania terenow, ktore zostaty zaakceptowane przez wiasciwe organy, w tym organy

ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego oraz potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych, uwzgledniono przez wskazanie
terendw przeznaczonych do realizacji celéw publicznych oraz ustalenie zasad modernizagji,
rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej, w tym przez dopuszczenie obstugi
telekomunikacyjnej i teleinformatycznej w obszarze objetym planem w systemie przewodowym
i bezprzewodowym. Na terenie oznaczonym symbolem 4KR dopuszczono zachowanie

istniejacej wiezy antenowej;

10) udzial spoteczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej, zapewniono
w trakcie catej procedury sporzadzania planu. Po przystapieniu do sporzadzenia planu
zamieszczono w Biuletynie Informacji Publicznej, w prasie miejscowej oraz na tablicy ogtoszen
w Urzedzie Miasta Milanéwka ogtoszenie i obwieszczenie o przystapieniu do sporzadzenia
planu miejscowego, wraz z informacja o mozliwosci sktadania wnioskéw do przedmiotowego
planu. Wnioski, zgodnie z obwieszczeniem i ogtoszeniem Burmistrza Miasta Milanéwka, mozna
byto sktadad w terminie do .......c.cocoeerrieeninnnn, Ztozone do planu wnioski rozpatrzono w sposob
okreslony ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt planu zostat
wytozony do publicznego wgladu w dniach od ...........cccccoooe. roku do ...o.ceeevvieeiieee, roku,
o czym réwniez poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej, na
stronie internetowej Urzedu Miasta. W trakcie wytozenia projektu planu do publicznego wgladu,
w dniu e , odbyta sie dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Zagwarantowano mozliwo$¢ sktadania uwag do projektu planu do dnia
.............................. roku. Zaréwno wnioski, jak i uwagi mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu

srodkow komunikacji elektronicznej;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano poprzez

zapewnienie na kazdym etapie sporzadzania planu miejscowego mozliwosci zapoznania sie

z aktami sprawy w trybie dostepu do informacji publicznej. Ogtoszenia i obwieszczenia



dotyczace poszczegdlnych czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowe),

w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen w Urzedzie Miasta Milanowka;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci
uwzgledniono przez wskazanie zasad zaopatrzenia w wode, w tym ustalenie docelowego
zaopatrzenia wszystkich obiektéw budowlanych na obszarze planu ze zbiorczej sieci
wodociggowej, oraz przez wprowadzenie ustalen w zakresie zasad odprowadzania $ciekow i wéd

opadowych lub roztopowych;

13) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska uwzgledniono przez wprowadzenie zakazu lokalizacji w obszarze planu
zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zagrozenie

wystapienia powaznych awarii;

14) planem miejscowym nie objeto terenéw rolnych, w zwigzku z tym potrzeby zwiazane z
ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkgji rolniczej w planie
uwzgledniono wytacznie posrednio, przez umozliwienie dalszego, harmonijnego rozwoju
zabudowy na terenach juz zurbanizowanych, co ma przyczyniac sie do ograniczania rozlewania

sie zabudowy na tereny otwarte, w tym stuzace produkgji rolne;j.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajagc potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania
z terenu wazono interes publiczny i interes prywatny wiascicieli nieruchomosci objetych planem
miejscowym, majac na wzgledzie aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Ustalenia planu
sg zgodne z obowiagzujagcym Studium, realizuja zatozenia wyrazonej w nim polityki przestrzennej miasta.
Ksztattujac zapisy planu wzieto pod uwage istniejacy stan zagospodarowania terenu oraz wyniki analiz
w zakresie ekonomicznych i przyrodniczych skutkéw realizacji przyjetych ustalen planu, rozpatrzonych

m.in. w prognozie oddziatywania na srodowisko.

W przedmiotowym planie miejscowym uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni. Projekt sporzagdzano w oparciu
o istniejagca strukture funkcjonalno-przestrzenng Miasta Milandwka oraz informacje dotyczace
planowanych inwestycji. Realizacja ustalen planu umozliwia prowadzenie dodatkowych potaczen
komunikacyjnych oraz rozbudowe sieci publicznego transportu zbiorowego, dziatania te nie sa jednak

niezbedne dla rozwoju zabudowy na obszarze planu.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPDOAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie art. 32 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowania
przestrzennym Rada Miasta Milanéwka, przyjmujac wyniki Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym oraz oceny aktualnosci studium i planow miejscowych, podjeta uchwate Nr 418/XLIV/18
zdnia 26 kwietnia 2018 roku w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Milanéwka oraz miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego.



W § 2 tej uchwaty stwierdzono nieaktualnos¢ obowigzujacych plandw miejscowych w zakresie
okreSlonym w Analizie (.) oraz uznano konieczno$¢ sporzadzenia miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego w zakresie wynikajacym z tego opracowania.

W dokumencie Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz ocena aktualnosci studium i
planéw miejscowych, stanowigcym zatgcznik do wymienionej wyzej uchwaty, opisano obowiazujace
plany miejscowe i sformutowano odpowiednie wnioski. W odniesieniu do planu ,Strefy ochrony
konserwatorskiej” stwierdzono: ,ustalenia planu maja bardzo ogdlny charakter, a cze$¢ rozwigzan
przestrzennych wymaga aktualizacji” oraz ,plan ustala nienaruszalnos¢ historycznego uktadu
komunikacyjnego, ale nie wyznacza poszczegolnych drég jako odrebnych terenéw”. Zwrécono uwage,
ze plan ,Strefy ochrony konserwatorskiej” sporzadzono na podstawie nieobowigzujacych juz przepiséw

ustawy z 1994 r. W dalszej czesci analizy wskazano, ze plan ten wymaga zmiany w pierwszej kolejnosci.

Plan ,Zach6d-2" opisano jako do$é szczegotowy i zachowujacy aktualnosé. Mimo to, przede wszystkim
z uwagi na problemy przestrzenne, licznie wystepujace w obszarze planu, w tym zwigzane z
nieprawidtowa obstuga komunikacyjna terenéw, plan ten zaliczono do drugiej grupy pod wzgledem

priorytetu aktualizacji.

W Analizie (...) obszar objety sporzadzanym planem zakwalifikowano do dwoch projektowanych rejondw
planistycznych. Zachodnig cze$¢ obszaru wiaczono do jednostki ,Potnocny-Zachdd”, natomiast
wschodnig do rejonu ,Miasto Ogréod — Parkowa”. Za gtdwne cele polityki przestrzennej obszaru
.Potnocny-Zachdd” uznano m.in.: okredlenie zasad zagospodarowania na terenach nieobjetych
dotychczas ustaleniami planéw, uregulowanie granic cmentarza wraz z uwzglednieniem ograniczen w
zagospodarowaniu terendw w sasiedztwie, zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej i
uzupetnienie istniejacego uktadu oraz ochrone wartosci przyrodniczych i krajobrazowych. Z kolei do
gtéwnych celéow polityki przestrzennej okreslonych dla rejonu ,Miasto Ogréd — Parkowa” zaliczono:
ochrone zachowanych wartosci przestrzennych historycznie uksztattowanego uktadu urbanistycznego
miasta-ogrodu, uwzglednienie ograniczeh w zagospodarowaniu wynikajacych z sgsiedztwa cmentarza
oraz okredlenie przeznaczenia terendw i parametréw zabudowy z uwzglednieniem skali, charakteru

i waloréw przestrzennych miasta.

Sporzadzenie przedmiotowego planu miejscowego stanowi odpowiedZ na stwierdzenie o potrzebie
opracowania nowych planéw miejscowych. Opracowany projekt uwzglednia najwazniejsze cele polityki
przestrzennej sformutowane dla poszczegolnych rejondw planistycznych i moze stuzy¢ rozwigzaniu
wystepujacych w obszarze problemdéw przestrzennych i formalno-prawnych. Sporzadzenie
przedmiotowego planu miejscowego jest wiec w petni zgodne z wynikami Analizy zmian
w zagospodarowaniu w zagospodarowaniu przestrzennym oraz oceny aktualnosci studium i planéw

miejscowych.
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WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Zgodnie z prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, w zwigzku z uchwaleniem
planu moga wystapi¢ zarowno wptywy, jak i wydatki z budzetu gminy - ich osiggniecie obarczone jest

jednak wieloma warunkami, ktérych pewnosci zaistnienia nie ma.

Dochéd gminy moze wystapi¢ w zwigzku z zagospodarowaniem terendw dotad niezainwestowanych,
w szczegolnosci nowo wyznaczonych terenéw ustugowych. Najbardziej prawdopodobne wptywy
do budzetu gminy moga pochodzi¢ z podatkéw, jednak dopiero okoto roku po zainwestowaniu dziatek
dotad niezabudowanych. Budzet gminy moga zasili¢ zaréwno podatki od nieruchomosci, jak podatki

dochodowe, w tym od dochodéw oséb prawnych (CIT).

Zagospodarowanie kolejnych gruntow moze wigzaé sie réwniez z wydatkami z budzetu gminy,
koniecznymi dla zapewnienia wiasciwego funkcjonowania obszaru. Gmina poniesie przede wszystkim
koszty realizacji inwestycji celu publicznego, w szczegdlnosci koszty wykupu gruntéw pod zielen

publiczng (2ZP) i drogi oraz ich urzadzenia, a takze rozbudowy sieci infrastruktury technicznej.

Przewidywane obciazenia z tytutu uchwalenia planu beda jednorazowe, natomiast przychody
z podatkédw beda systematycznie zasila¢ budzet samorzadu. Uchwalenie planu miejscowego moze
przyspiesza¢ zagospodarowanie terendéw przygotowanych pod inwestycje, w szczegdlnosci terendw

ustugowych.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu cmentarza w rejonie ulic
Teligi i Gombrowicza, spetnia wymogi obowiazujacych przepisow i moze by¢ przedstawiony

Radzie Miasta Milanéwka do uchwalenia.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu cmentarza w rejonie ulic Teligi
i Gombrowicza po uchwaleniu bedzie stanowil nalezyta podstawe formalna i merytoryczna

do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji administracyjnych.
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