UZASADNIENIE DO PROJEKTU UCHWALY RADY GMINY MILANOW

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
potozonych w obrebach ewidencyjnych Milanéw i Kolonia Milanéw

stosownie do wymogu art. 15 ust. 1 pkt 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt uchwaty jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego opracowanym
dla wybranych terenéw gminy Milandw, potozonych w obrebach ewidencyjnych: Milanéw i Kolonia
Milanéw, sporzadzonym na podstawie uchwaty Nr XX/158/2021 Rady Gminy Milanéw
z dnia 26 marca 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terendéw potozonych w obrebach ewidencyjnych Milanéw
i Kolonia Milandw. Projekt planu nadaje nowe przeznaczenie terenom objetym ustaleniami
miejscowego planu przyjetego Uchwatg Nr XXVII/223/2013 Rady Gminy Milanéw z dnia 28 maja
2013 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Milanéw w zakresie obrebdw Milandéw, Kolonia Milandw i Mogitki.

Przedmiotowy projekt planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym
prognozg oddziatywania na Srodowisko oraz prognozga skutkéw finansowych uchwalenia planu, zostat
opracowany zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa, w tym z: przepisami ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741,
z pézn. zm.), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2021 r. poz. 247, z pdin. zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587).

Przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne wynikajg
z polityki przestrzennej wyrazonej w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Milanow przyjetym uchwatg Nr XVI/120/2012 z dnia 21 marca 2012 r.
i zmienionym uchwatami Nr XXXV/294/2014 z dnia 17 czerwca 2014 r., Nr XXXIl/238/2017 z dnia
29 grudnia 2017 r., Nr VI/48/2019 z dnia 30 kwietnia 2019 r. i Nr XVI/124/2020 z dnia 30 pazdziernika
2020 r. Projekt planu obejmuje nieruchomosci, ktére przedstawione zostaty na 2 zatgcznikach
do uchwaty sktadajacych sie na rysunek planu. Ustalenia planu dokonujg zmiany przeznaczenia oraz
zasad zabudowy i zagospodarowania nieruchomosci potozonych:

e w obrebie ewidencyjnym Milanéw (w zakresie zmiany przeznaczenia czeSci dziatki z terenow
zabudowy zagrodowej na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
zabudowy ustugowej),

e w obrebie ewidencyjnym Kolonia Milandéw (w zakresie zmiany przeznaczenia czesci dziatki
z terendéw zabudowy zagrodowej na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej).

Plan nie wprowadza nowych terendéw zabudowy poza granicami istniejgcych jednostek
osadniczych miejscowosci Milanéw i Milanéw-Kolonia. Tereny objete planem nie s3 zabudowane.
Ich bezposrednim sgsiedztwem jest istniejgca zabudowa zagrodowa — w przypadku terendw objetych
planem potozonych w miejscowo$é Milandéw oraz zabudowa zagrodowa i produkcyjna —w przypadku



terenéw objetych planem potozonych w miejscowosci Milandw-Kolonia. Ustalenia planu
nie naruszajg istniejgcej struktury funkcjonalno-przestrzennej jednostek osadniczych.

Ustalenia planu w zakresie przeznaczenia i sposobdéw uzytkowania terendw oraz zasad
ksztattowania zabudowy uwzgledniajg aspekty uwarunkowan srodowiskowych, spotecznych
i ekonomicznych rozwoju gminy, w tym interes publiczny oraz prywatny wiascicieli nieruchomosci
objetych miejscowym planem. Przyjete ustalenia planu majg na celu wprowadzenie przejrzystych
regut i zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendw, w zgodzie z zasadg
zrobwnowazonego rozwoju. W planie w szczegdlny sposdb uwzgledniono wymagania tadu
przestrzennego i efektywnego gospodarowania przestrzenia. Sporzadzenie planu poprzedzone byto
stosownymi analizami (ekonomicznymi, srodowiskowymi, spotecznymi, prognoz demograficznych
i mozliwosci finansowych gminy) dokonywanymi na etapie opracowywania studium uwarunkowan
i kierunkédw zagospodarowania gminy. Skutki oddziatywania planu na srodowisko, w przypadku
realizacji jego ustalen, dokonane zostaty w sporzgdzonej prognozie oddziatywania na Srodowisko.

Wprowadzane zmiany w przeznaczeniu terendw stuzy¢ bedg przede wszystkim wykorzystaniu
nieruchomosci na cele mieszkaniowe, a takze rozwojowi na terenie gminy funkcji ustugowych.

Sposdb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Milandw, sporzadzony

zostat z uwzglednieniem wymogdéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, z pdin. zm.). Wymagania

te uwzgledniono w nastepujacy sposéb:

e Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw
architektonicznych i krajobrazowych zrealizowano poprzez ustalenia: przeznaczenia terenu,
wskaznikéw zagospodarowania terenu i zasad ksztattowania zabudowy, ktére zostaty
uwzglednione poprzez okreslenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
stosownych nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenu majgcych
wpltyw na ksztattowanie fadu przestrzennego, zgodne z zasadami urbanistyki i architektury.
W szczegdlnosci wymagania te zostaty uwzglednione poprzez okreslenie: linii zabudowy,
wskaznikéw powierzchni zabudowy oraz intensywnosci zabudowy, obowigzku harmonizowania
cech architektonicznych budynkdéw planowanych z istniejgcymi, form i gabarytéw obiektéw oraz
geometrii dachéw.

e Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych zostaty uwzglednione poprzez ustalenie zasad ochrony $rodowiska, w tym m.in.:
wprowadzenie zakazu wykonywania robét, ktére mogg powodowaé trwate zanieczyszczenie
gruntéw i wéd, nakazu wyposazenia terendw zabudowy w systemy wodno-kanalizacyjne, nakazu
sktadowania opaddéw statych na utwardzonych placach przeznaczonych do gromadzenia
odpaddéw, przy zastosowaniu zbidrki selektywnej, a takie poprzez ustalenia przeznaczenia
terendw w sposéb minimalizujgcy mozliwos¢ wystepowania kolizji i ucigzliwosci zwigzanych
z zagospodarowywaniem terendw. Projekt planu uwzglednia ochrone gruntéw rolnych poprzez
przeznaczenie pod zabudowe nierolniczg nieruchomosci, ktére nie s aktualnie uzytkowane
rolniczo. Dodatkowo nieruchomosci, potozone w obrebie Milandw, z uwagi na ich zlokalizowanie
w obszarze skoncentrowanej zabudowy wsi, charakteryzujg sie niekorzystnymi warunkami
dla rolniczego uzytkowania. Nieruchomosci te stanowig uzytki rolne klas bonitacyjnych Illa i lllb,
ktorych czesciowe przeznaczenie na cele nierolnicze, zgodnie z przepisami ustawy o ochronie
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gruntéw rolnych i le$nych, nie wigze sie z koniecznoscig uzyskania zgody od ministra wtasciwego
do spraw rozwoju wsi na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze. W granicach
opracowania planu nie wystepujg grunty lesne.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspdtczesnej
uwzglednione zostaty w planie poprzez przyjecie okreslonych ustalern majgcych na celu ochrone
ekspozycji zespotu zabytkowego wpisanego do rejestru zabytkdw w postaci zatozenia dworsko-
ogrodowego potozonego w miejscowosci Milandéw-Kolonia. Ponadto w planie powotano sie
na przepisy o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami nakazujace podjecie stosownych dziatan
w przypadku odkrycia przedmiotu mogacego by¢ zabytkiem.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych zostaty uwzglednione w planie poprzez ustalenia dotyczace ochrony
Srodowiska. Potrzeby osdb niepetnosprawnych zostaty uwzglednione poprzez zapis nakazujacy
konieczno$¢ uwzglednienia przepiséw odrebnych w zakresie urzgdzenia miejsc parkingowych
przeznaczonych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, w tym w przypadku realizacji
funkcji ustugowych. W obszarze objetym planem miejscowym nie wystepujga: tereny gérnicze,
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, ani obszary osuwania sie mas ziemnych, a takze inne
uwarunkowania wymagajgce wprowadzenia szczegdlnych zasad zagospodarowania terendw
lub ustanowienia ograniczen w ich uzytkowaniu, w zwigzku z powyzszym wprowadzanie ustalen
w tym zakresie, majgcych na celu ochrone bezpieczenstwa ludzi i mienia, nie byto konieczne.
Walory ekonomiczne przestrzeni zostaty uwzglednione w projekcie planu poprzez objecie zmiang
przeznaczenia nieruchomosci potoznych w sgsiedztwie terendéw juz zabudowanych, przy drogach
publicznych, uzbrojonych, na ktérych znajduja sie istniejace sieci infrastruktury technicznej, ktére
s3 w stanie zapewni¢ obstuge infrastrukturalng nowej zabudowie. Ustalenia planu stuig
koncentracji zabudowy w obrebie istniejacych jednostek osadniczych i nie wywotujg potrzeb
w zakresie rozbudowy sieci drég publicznych oraz sieci komunalnej infrastruktury technicznej.
Wyjatkiem jest jedynie wskazanie w planie przebiegu projektowanej drogi publicznej gminnej,
przy czym jej lokalizacja zostata juz wyznaczona w dotychczas obowigzujgcym planie. Tym samym
nalezy uznaé, ze plan nie bedzie wptywat na wydatki w budzecie gminy na realizacje zadan
wiasnych z zakresu infrastruktury.

Prawo wifasnosci zostato uwzglednione poprzez wprowadzenie przeznaczenia terendw
i okreslenie ich zasad zabudowy i zagospodarowywania zgodnie ze ztozonymi wnioskami oraz
z sygnalizowang wolg wifascicieli nieruchomosci, wyrazang w poszczegdlnych etapach
sporzadzania planu. Plan realizuje prawo do zabudowy witasnosci w zgodzie z interesem
publicznym oraz obowigzujgcymi przepisami prawa.

Sporzgdzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i bezpieczeristwa
panstwa. W granicach opracowania oraz w bezposrednich jego sgsiedztwie nie wystepujg obszary
i obiekty stuzgce obronnosci i bezpieczenstwu panstwa, ktére wymagatyby uwzglednienia
w planie miejscowym.

Potrzeby interesu publicznego zostaty w planie uwzglednione przede wszystkim w odniesieniu
do nadania nowego przeznaczenia gruntom o okreslonym potencjale inwestycyjnym, ktére
powinny stuzy¢ rozwojowi spoteczno-gospodarczemu gminy. Interes publiczny w planie
realizowany jest réwniez poprzez ustalenie funkcji publicznej w postaci terenu drogi gminnej.
Wprowadzane zmiany w przeznaczeniu terendw stuzy¢ bede rozwojowi gminy, a w szczegdlnosci
stworzg warunki dla osiedlania sie ludnosci, dla rozwoju funkcji ustugowych oraz przyczyniac sie
beda do powstawania nowych miejsc pracy poza rolnictwem.
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Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych,
a takze potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
zostaty uwzglednione poprzez okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej tj. sieci wodociggowej, sieci kanalizacji sanitarnej, sieci elektroenergetycznej, sieci
gazowej, sieci telekomunikacyjnej, w sposéb dopuszczajacy petne uzbrojenie nieruchomosci
przeznaczanych pod zabudowe. Plan ustalajgc zasady dotyczace rozwoju infrastruktury
technicznej dopuszcza réwniez realizacje sieci cieptowniczych zasilanych energia cieplng
z instalacji i urzadzen pozyskujgcych energie ze zrédet odnawialnych. W granicach opracowania
planu nie przewiduje sie lokalizacji inwestycji infrastrukturalnych o znaczeniu ponadlokalnym.
Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w sporzadzaniu planu oraz zachowanie jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych zostato zrealizowane poprzez informowanie
spoteczenstwa o podejmowanych poszczegdlnych czynnosciach formalno-prawnych sporzadzania
planu i mozliwosci sktadania wnioskéw i uwag do projektowanego dokumentu, poprzez takie
czynnosci jak: ogtoszenia w prasie, na tablicy ogtoszen oraz na stronie internetowej gminy,
zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W dniu 27 lipca
2021 r. ogtoszono o przystgpieniu do sporzgdzania zmiany planu i mozliwosci sktadania wnioskdéw
przez spoteczenstwo w terminie do 27 sierpnia 2021 r. Po opracowaniu projektu planu wytozono
go do publicznego wglagdu w okresie od 26 stycznia do 18 lutego 2022 r. i zapewniono mozliwos¢
sktadania uwag do dnia 4 marca 2022 r. Podczas wytozenia publicznego w dniu 18 lutego 2022 r.
przeprowadzono dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Podczas
sporzadzania projektu planu zachowano jawnos$é i przejrzystos¢ procedur planistycznych.
Na kazdym etapie sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwos¢ zapoznania sie
z aktami sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej.

Projekt planu sporzadzony zostat po dokonaniu analizy zasadnosci dokonywanych zmian, w tym
w szczegblnosci poprzez zwazenie interesu publicznego i interesdw prywatnych, odnoszgc sie
do potencjalnych skutkéw s$rodowiskowych i finansowych oraz warunkéw prowadzenia
gospodarki przestrzennej i komunalnej. Interesy prywatne byly uwzgledniane poprzez
umozliwienie zgtaszania wnioskdw i uwag, w trybie okreslonym przepisami art. 17 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Pracom projektowanym towarzyszyty analizy
ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne oraz dyskusje nad przyjetymi rozwigzaniami
na posiedzeniu Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej opiniujgcej projekt planu
oraz z mieszkanncami w okresie wytozenia projektu planu do publicznego wgladu.

Skutkiem projektu planu bedzie zmiana przeznaczania terendw, ktére dotychczas juz byly
przeznaczone pod zabudowe i sg potozone w bezposrednim sasiedztwie obszaréw zwartych
struktur funkcjonalno-przestrzennych miejscowosci Milanéw i Milanéw-Kolonia. Uwarunkowania
lokalizacyjne obszaréw opracowania planu powodujg, ze skutkiem planu nie bedzie zwiekszenie
transportochtonnosci uktadu przestrzennego gminy Milandw, plan tez nie spowoduje zagrozen
dla racjonalnego wykorzystywania publicznego transportu zbiorowego oraz ksztattowania
rozwigzan przestrzennych utatwiajgcych przemieszczenia sie pieszych i rowerzystow. Teren
sporzadzenia planu charakteryzuje sie optymalnym przygotowaniem infrastrukturalnym
dla rozwoju przewidzianych w planie inwestycji. Przyjete ustalenia planu stuzg efektywnemu
gospodarowaniu przestrzenig oraz wykorzystaniu jej waloréw ekonomicznych. Ustalenia planu
nie pozostajg w sprzecznosci z wymogami fadu przestrzennego oraz zasadami urbanistyki
i architektury.



Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami opracowanego na podstawie art. 32
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym dokumentu:
»Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Milandw” sporzgdzonego we wrzesniu
2016 r., stanowigcego zatacznik do uzasadnienia Uchwaty Nr XXI/154/2016 Rady Gminy Milanow
z dnia 24 listopada 2016 r. w sprawie aktualnosci studium i kierunkéw zagospodarowania
oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego gminy Milanéw. Sporzadzony
miejscowy plan stanowi zmiane planu przyjetego uchwatg Nr XXVII/223/2013 Rady Gminy Milanow
z dnia 28 maja 2013 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Milandw w zakresie obrebéw Milandw, Kolonia Milandéw i Mogitki. Nowy plan
realizuje ustalenia ww. Analizy oraz uchwaty w sprawie aktualnosci Studium oraz miejscowych
plandw, co wynika przede wszystkim z koniecznosci zmiany planu ze wzgledu na zasadnos¢ ztozonych
whnioskdw o jego zmiane i potrzeby w zakresie rozwoju nowych inwestycji, wynikajgcych
z uwzglednienia interesu prywatnego, jak i publicznego.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Ustalenia planu mogg wywotywaé skutki na finanse publiczne, gtdwnie na budzet gminy.
Szczegdétowy wptyw realizacji ustalen planu na budzet gminy przedstawiony zostat w prognozie
skutkéow finansowych uchwalenia planu, stanowigcej materiat planistyczny do opracowywanego
projektu planu.

Zgodnie z prognozg skutkéow finansowych, uchwalenie planu nie bedzie generowato
znaczacego wptywu na dochody i wydatki budzetu gminy. Zmiany dokonywane w przeznaczeniu
terendw objetych planem powodowaé powinny w przypadku realizacji dopuszczonych planem
inwestycji wzrost dochodéw z tytutu podatkéw od nieruchomosci. Powyisze wynika ze zmiany
przeznaczenia czesci terendw zabudowy zagrodowej na tereny zabudowy mieszkaniowe;j,
w tym z dopuszczenia na jednym z terendw zabudowy o funkcji ustugowej, co zwieksza potencjat
dochodowy nieruchomosci z tytutu dziatalnosci gospodarczych, ktére mogtyby by¢ tym terenie
prowadzone.

Dochody dla budzetu gminu mogg wigzaé sie z optatami planistycznymi — w przypadku
sprzedazy w okresie pierwszych 5 lat nieruchomosci, ktdrych wartos¢ wzrosta. Potencjalne transakcje
nieruchomosciami wigzaé sie beda z dochodami z optat od czynnosci cywilnoprawnych.
Na skutek uchwalenia planu, mozliwe bedzie powstanie dodatkowych dochoddéw dla gminy
z podatkéw PIT od osdb fizycznych i prawnych, zwigzanych z osiedleniem sie nowych mieszkarcéw
na udostepnionych nowych terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz od dziatalnosci
gospodarcze;j.

Obszary sporzadzenia planu zlokalizowane sg w zasiegu obstugi przez zbiorcze sieci
infrastruktury technicznej oraz przy istniejacych drogach publicznych zapewniajgcych obstuge
komunikacyjng. W zwigzku z powyzszym plan nie powinien powodowaé zwiekszonych wydatkéw
zwigzanych z budowa nowych sieci infrastruktury komunalnej (sieci wodociggowej i kanalizacji
sanitarnej), a takze drég publicznych. Realizacja planu bedzie natomiast wigzata sie z budowg drogi
gminnej, ktdrej lokalizacja jest skutkiem uchwalenia dotychczas obowigzujgcego miejscowego planu.
Z uwagi, ze skutkiem uchwalenia planu nie bedzie istotny wzrost powierzchni terendéw
przewidzianych do zainwestowanych nie przewiduje sie kosztéw dla gminy zwigzanych
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z innymi dziedzinami obstugi zabudowy przez gospodarke komunalng, jak koszty zwigzane
z naktadami finansowymi na zwiekszenie bezpieczeristwa, czy tez wzrost naktadéw na ochrone
srodowiska.

WOJT GMINY MILANOW



