
UCHWAŁA NR LXIV.566.2023 
RADY MIASTA MIŃSK MAZOWIECKI 

z dnia 11 września 2023 r. 

w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o 
samorządzie gminnym (Dz. U. z 2023 r., poz. 40, 572 i 1463), w zw. z art. 12 
ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 997, 1506 i 1597) oraz w wykonaniu 
uchwały Nr LVI.503.2023 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 30 stycznia 2023 
r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany studium uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki – 
uchwala się, co następuje: 

§ 1. 1. Uchwala się zmianę studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki. 

2. Stwierdza się, że do projektu zmiany studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki nie wniesiono uwag. 

3. Integralną częścią uchwały są załączniki: 

1) Nr 1 – tekst studium, określający uwarunkowania oraz zawierający ustalenia 
określające kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk 
Mazowiecki – tekst ujednolicony z wyróżnieniem wprowadzonych zmian, 

2) Nr 2 – rysunek przedstawiający w formie graficznej ustalenia określające 
kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, rysunek 
ujednolicony w skali 1:10 000, z wyróżnieniem wprowadzonych zmian, 

3) Nr 3 – dane przestrzenne. 

§ 2. Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Miasta Mińsk Mazowiecki. 
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§ 3. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 

 

   

Przewodniczący Rady 
Miasta 

 
 

mgr Dariusz Kulma 
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Mińsk Mazowiecki, marzec 2023 r. 

 

Załącznik Nr 1 do uchwały Nr LXIV.566.2023
Rady Miasta Mińsk Mazowiecki
z dnia 11 września 2023 r.
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Spis treści 
Wstęp  

Rozdział nr 1 – Wprowadzenie 

Rozdział nr 2 – Wykaz materiałów źródłowych 

  

Część nr 1 określająca uwarunkowania przedstawione w formie tekstowej i graficznej, o których 

mowa w przepisie art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,  

w związku z § 4 ust. 1 pkt 1 rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie zakresu projektu 

studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 
Tekst 

Rozdział nr 1 - Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu. 

Rozdział nr 2 - Stanu ładu przestrzennego i wymogów jego ochrony. 

Rozdział nr 3 - Stan środowiska, w tym stan rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, wielkość i jakość zasobów 

wodnych oraz wymogi ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego. 

Rozdział nr 4 - Stan dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej. 

Rozdział nr 5 - Warunki  i jakość życia mieszkańców, w tym ochrony ich zdrowia. 

Rozdział nr 6 - Zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia. 

Rozdział nr 7 - Potrzeby i możliwości rozwoju gminy. 

Rozdział nr 8 - Stan prawny gruntów. 

Rozdział nr 9 - Występowanie obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów odrębnych. 

Rozdział nr 10 - Występowanie obszarów naturalnych zagrożeń geologicznych. 

Rozdział nr 11 - Występowanie udokumentowanych złóż kopalin oraz zasobów wód podziemnych. 

Rozdział nr 12 - Występowanie terenów górniczych wyznaczonych na podstawie przepisów odrębnych.  

Rozdział nr 13 - Stan systemów komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopień uporządkowania gospodarki 

wodno-ściekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami. 

Rozdział nr 14 - Zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych. 

Rozdział nr 15 - Wymagania dotyczące ochrony przeciwpowodziowej. 

Schematy 

Schemat nr 1 - Rozbieżności pomiędzy granicą Mińska Mazowieckiego wykazaną na mapie topograficznej a granicą 

ustaloną na podstawie mapy ewidencyjnej. 

Schemat nr 2 - Podstawowe przeznaczenie terenów w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. 

Schemat nr 3 - Stan środowiska, zabytki. 

Schemat nr 4 - Warunki i jakość życia mieszkańców. 

Schemat nr 5 - Wnioski, które złożono po podjęciu uchwały nr VIII/65/11. 

Schemat nr 6 - Wnioski, które złożono przed podjęciem uchwały nr VIII/65/11. 

Schemat nr 7 - Możliwości rozwoju gminy. 

Schemat nr 8 - System komunikacji. 

Schemat nr 9 - Infrastruktura techniczna 

  

Część nr 2  zawierającą ustalenia określające kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy, 

o których mowa w przepisie art. 10 ust. 2 i 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym w związku z § 4 ust. 1 pkt 2 rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie 

zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

(tekst).  

Rozdział nr 1 - Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów. 

Rozdział nr 2 - Kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów, w tym tereny 

wyłączone spod zabudowy. 

Rozdział nr 3 - Obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu kulturowego 

i uzdrowisk. 

Rozdział nr 4 - Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej. 

Rozdział nr 5 - Kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej. 

Rozdział nr 6 - Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym. 

Rozdział nr 7 - Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, 

zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego województwa i ustaleniami 

programów, o których mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 
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Rozdział nr 8 - Obszary, dla których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych, w tym obszary wymagające przeprowadzenia scaleń i podziału 

nieruchomości, a także obszary rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej  

400 2000 m2 oraz obszary przestrzeni publicznej.  

Rozdział nr 9 - Obszary, dla których gmina zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, 

w tym obszary wymagające zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne.  

Rozdział nr 10 - Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej. 

Rozdział nr 11 - Obszary szczególnego zagrożenia powodzią oraz obszary osuwania się mas ziemnych. 

Rozdział nr 12 - Obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny. 

Rozdział nr 13 - Obszary pomników zagłady i ich stref ochronnych oraz obowiązujące na nich ograniczenia 

prowadzenia działalności gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenów 

byłych hitlerowskich obozów zagłady (Dz. U. Nr 41, poz. 412, z późn. zm.). 

Rozdział nr 14 - Obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji lub rekultywacji. 

Rozdział nr 15 - Granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych. 

Rozdział nr 16 - Inne obszary problemowe, w zależności od uwarunkowań i potrzeb zagospodarowania 

występujących w gminie. 

Rozdział nr 17 - Obszary, na których rozmieszczone będą urządzenia wytwarzające energię z odnawialnych źródeł 

energii o mocy przekraczającej 100 kW oraz ich strefy ochronne. 

 

Rysunek studium  
przedstawiający w formie graficznej ustalenia, określające kierunki zagospodarowania 

przestrzennego gminy, a także granice obszarów, o których mowa w przepisie art. 10 ust. 2 

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w związku z § 4 ust. 1 pkt 3 i § 7   

rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań  

i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. 

  

Uzasadnienie zawierające objaśnienia przyjętych rozwiązań oraz syntezę ustaleń projektu 

studium, zgodnie z § 4 ust. 1 pkt 4 rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie zakresu 

projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. 

Rozdział nr 1 - Uzasadnienie zawierające objaśnienia przyjętych rozwiązań. 

Rozdział nr 2 - Synteza ustaleń studium. 
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Wstęp 

 

Rozdział nr 1 

Wprowadzenie 

Sporządzenie studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk 

Mazowiecki następuje w wykonaniu uchwały nr VIII/65/11 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia  

27 czerwca 2011 roku, w sprawie przystąpienia do sporządzenia studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki. 

Wykonanie projektu studium następuje na podstawie umowy zawartej dna 24 sierpnia 2012 r. pomiędzy 

Miastem Mińsk Mazowiecki a „PRO-ARTE” Spółdzielnią Architektów. 

 

Zmianę studium sporządzono w związku z uchwałą Nr LVI.503.2023 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki  

z dnia 30 stycznia 2023 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany studium  uwarunkowań  

i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki. Uchwała intencyjna w § 1  

ust. 2 określiła zakres zmiany: Zmiana studium dotyczy wyłącznie zmiany wartości powierzchni 

sprzedaży dla wyznaczonych w studium "obszarów rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 400 m²". 

Na obszarze miasta Mińsk Mazowiecki, w studium wyznaczono dwa obszary rozmieszczenia obiektów 

handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 400 m². Tymczasem w studium wyznacza się obszary 

rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m². Zatem studium nie 

powinno nakładać ograniczeń w zakresie realizacji obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży  

do 2000 m². Pierwszy obszar rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 

400 m² został oznaczony na rysunku studium pn. „Kierunki zagospodarowania przestrzennego Miasta”  

i opisany w części tekstowej studium (pkt 3.1.3., Rozdział Nr 1, Część nr 2). Obszar ten wyznaczony 

został w strefie centrum - o pow. 1,6 ha. Teren ten obejmuje działkę nr ewid. 458/10 oraz część działki 

nr ewid.  458/11 w Mińsku Mazowieckim, na których zlokalizowane jest targowisko miejskie (przy ul. 

Topolowej, ul. Targowej i ul. Chełmońskiego). Drugi obszar został oznaczony na rysunku pn. „Kierunki 

zagospodarowania przestrzennego Miasta”, jako obszar problemowy, dla którego w tekście studium(pkt 

3.1.2., Rozdział Nr 1, Część nr 2) zezwolono na rozmieszczenie obiektów handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 400 m2. Obszar ten, wyznaczony jest północną granicą terenu kolejowego (działka 

nr ewid. 2672/40), następnie ul. Licealną, ul. Piękną, ul. Ignacego Daszyńskiego i ul. Bolesława 

Limanowskiego. 

W związku z powyższym, zmiany w obowiązującym studium przyjętym uchwałą Nr XLV/422/14 Rady 

Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 22 września 2014 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowań  

i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, obejmują wyłącznie zmianę 

wartości powierzchni sprzedaży z 400 m² na 2000 m². Dokonano zmiany w tym zakresie w: 

- załączniku nr 1 do ww. uchwały: w tytule Rozdziału nr 8, Części nr 2; w ppkt 3.1.2. i 3.1.3, Rozdziału 

nr 1, Części nr 2, w pkt 1 lit a i b Rozdziału nr 8, Części nr 2 oraz w Rozdziale nr 9, 

- załączniku nr 2 do ww. uchwały: zmiana w legendzie treści opisu oznaczenia dotyczącego rozmieszenia 

obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 400 m².  

Wprowadzona zmiana modyfikuje studium w wąskim zakresie. Zmieniona zostaje wartość powierzchni 

sprzedaży z 400 m² na 2000 m² dla dwóch obszarów rozmieszczenia obiektów handlowych, co nie 

wpływa na ustalenia w zakresie realizacji określonych kierunków na terenie miasta, czy zasad 

zagospodarowania terenu – utrzymane są one w dotychczasowym kształcie. W obszarach 

rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 400 m², górna powierzchnia 

sprzedaży nie została ograniczona żadną wartością. Tym samym dopuszczono również lokalizację 

obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m². Zmieniana wartość powierzchni 

sprzedaży z 400 m² na 2000 m² dotyczy wyłącznie terenów już przeznaczonych pod zabudowę obiektów 

handlowych (tzw. wielkopowierzchniowych obiektów handlowych). Tym samym studium nie wyznana 

nowych obszarów. W związku z powyższym nie zachodzi konieczność, przy tak jednostkowej zmianie, 

określania potrzeb i możliwości rozwoju gminy, w tym sporządzania bilansu terenów przeznaczonych 

pod zabudowę.  
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Rozdział nr 2 

Wykaz materiałów źródłowych 

1) Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalone uchwałą nr XII/122/99 Rady Miejskiej w Mińsku Mazowieckim z dnia 22 listopada 1999r. 

2) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki uchwalony uchwałą 

Nr XX/223/04 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 19 lipca 2004 r. opublikowaną w Dz. Urz. Woj. 

Mazowieckiego z 2004 r. Nr 223 poz. 5975, zwany dalej planem z 2004 r. 

3) Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalona uchwałą Nr XV/105/07 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 20 grudnia 2007 r. 

opublikowaną w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2008 r. Nr 37 poz. 1347, zwana zmianą nr 1. 

4) Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalona uchwałą Nr XXXVII/310/09 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 29 grudnia 2009 r. 

opublikowaną w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2010 r. Nr 94 poz. 1632, zwana zmianą nr 2. 

5) Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalona uchwałą Nr XLII/366/10 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 20 września 2010 r. 

opublikowaną w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2010 r. Nr 215 poz. 7262, zmieniona uchwałą  

Nr XLIV/421/10 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 8 listopada 2010 r. opublikowaną w Dz. Urz. 

Woj. Mazowieckiego z 2010 r.  Nr 215 poz. 7263, zwana zmianą nr 3. 

6) Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalona uchwałą Nr XII/92/11 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 24 października 2011 r. 

opublikowaną w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2011 r. Nr 226 poz. 7092, zwana zmianą nr 4. 

7) Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalona uchwałą Nr XVI/139/12 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 13 lutego 2012 r. 

opublikowaną w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2012 r. poz. 1903, zwana zmianą nr 5. 

8) Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalona uchwałą Nr XIX/166/12 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 29 maja 2012 r. 

opublikowaną w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2012 r. poz. 4617, zwana zmianą nr 6. 

9) Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalona uchwałą Nr XXVI/264/13 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 14 stycznia 2013 r. 

opublikowaną w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2013 r. poz. 1401, zwana zmianą nr 7. 

10) Strategia  rozwoju miasta Mińsk Mazowiecki do 2020 r., wykonana przez Fundację Promocji Gmin 

Polskich „Bałtycki Instytut Gmin” w kwietniu 2004 r. 

11) Lokalny program rewitalizacji miasta Mińsk Mazowiecki na lata 2007 – 2015, wykonany w czerwcu 

2007 r. 

12) Strategia rozwoju lokalnego powiatu mińskiego na lata 2008 – 2020, wykonana w 2008 r. 

13) Poziom dostępności do świadczeń medycznych udzielanych w Samodzielnym Publicznym Zespole 

Opieki Zdrowotnej w Mińsku Mazowieckim. 

14) Zarządzenie Nr 772/183/13 Burmistrza Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 13 sierpnia 2013 r.  

w sprawie założenia gminnej ewidencji zabytków miasta Mińsk Mazowiecki. 

15) Mapa topograficzna - 4 arkusze mapy topograficznej dla obszaru miasta Mińsk Mazowiecki, układ  

1942 (skalibrowanego do układu 1992), format: geoTIFF, stan aktualności: 1992 r., o godłach:  

N34-140-A-c-3, N-34-140-A-c-4, N-34-140-C-a-1, N-34-140-C-a-2. 

16) Mapa ewidencji gruntów i budynków, Powiat miński, Miasto Mińsk Mazowiecki, skala 1 : 5 000, 

przyjęta do państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w dniu 03. 08. 2006 r., 

zaewidencjonowana pod nr 4789/06 – Powiatowy Ośrodek Dokumentacji Geodezyjnej  

i Kartograficznej w Mińsku Mazowieckim. 
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17) Mińsk Mazowiecki, Mapa przeglądowa, skala 1 : 5 000, przyjęta do państwowego zasobu 

geodezyjnego i kartograficznego w dniu 13. 12. 2010 r., zaewidencjonowana pod nr 11298/10 – 

Powiatowy Ośrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Mińsku Mazowieckim. 

18) Mapa stanów prawnych miasta Mińsk Mazowiecki, skala 1 : 5 000, przyjęta do państwowego zasobu 

geodezyjnego i kartograficznego w dniu 13. 12. 2010 r., zaewidencjonowana pod nr 11298/10 – 

Powiatowy Ośrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Mińsku Mazowieckim. 

19) Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki, wykonane przez mgr inż. 

Katarzynę Gołembnik i mgr Wojciecha Zaczkiewicza reprezentujących Biuro Badań Geologicznych 

i Ochrony Środowiska „EKOPROJEKT” w grudniu 2011 r. 

20) Zestawienie zbiorcze według stanu na dzień 01.01. 2012 r., województwo mazowieckie, powiat 

miński, gmina Mińsk Mazowiecki (gm. miejska) – dane dotyczące użytków gruntowych i grup 

rejestrowych. 

21) Analiza i ocena systemu rowów na terenie miasta Mińsk Mazowiecki, wykonana przez Małgorzatę 

Smater we wrześniu 2012 r. 

22) Dane statystyczne pochodzące z Urzędu Miasta Mińsk Mazowiecki, a dotyczące liczby 

mieszkańców, szkół, bezrobocia, przestępczości, pożarów i sytuacji epidemiologicznej, dane  

z listopada 2012 r. 

Mapa ewidencyjna miasta Mińsk Mazowiecki w programie numerycznym GEO-MAP w układzie 

współrzędnych 2000 strefa 7 (EPSG:2178). 
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Część nr 1 

określająca uwarunkowania przedstawione w formie  

tekstowej i graficznej, o których mowa w przepisie 

art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu i  

zagospodarowaniu przestrzennym, w związku z § 4  

ust. 1 pkt 1 rozporządzenia Ministra Infrastruktury w 

sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i  

kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy  

 

Rozdział nr 1 

Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie 

terenu (art. 10 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym) 

1. Wprowadzenie 
Zgodnie z przepisem art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne 

„Podstawę (…) planowania  przestrzennego (…) stanowią dane zawarte w ewidencji gruntów  

i budynków.” Dane zawarte w ewidencji wyczerpują zakres inwentaryzacji urbanistycznej. 

Zgodnie z przepisem art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym, przeznaczenie terenu ustala obowiązujący miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego. 

„Projekt rysunku studium sporządza się na kopii mapy topograficznej, pochodzącej z państwowego 

zasobu geodezyjnego i kartograficznego, lub na kopii wojskowej mapy topograficznej w skali od 1:5 000 

do 1:25 000.” (§ 5 ust. 1 rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie 

zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy - Dz. U. 

Nr 118, poz. 1233). Dlatego załączniki graficzne do Części nr 1 opracowano w oparciu o mapę 

topograficzną, dane zawarte w ewidencji gruntów i budynków oraz obowiązujący miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego. 

Pismem z dnia 14. 06. 2011 r., znak GW-GW.4.7522.66.2011.WN, Nr Kanc.: 2119 Urząd Marszałkowski 

Województwa Mazowieckiego w Warszawie Departament Geodezji i Kartografii, Al. Jerozolimskie nr 28, 

00-024 Warszawa przekazał „dane wojewódzkiego zasobu geodezyjnego i kartograficznego: 4 arkusze 

mapy topograficznej dla obszaru miasta Mińsk Mazowiecki, układ 1942 (skalibrowanego do układu 

1992), format: geoTIFF, stan aktualności: 1992 r., o godłach: N-34-140-Ac-3, N-34-140-A-c-4, N-34-140-

C-a-1, N-34-140-C-a-2.” 

Ze względu na fakt, że opisana powyżej mapa topograficzna zawiera nieaktualną granicę miasta, w/w 

granicę ustalono na podstawie mapy ewidencyjnej w skali 1 : 5 000, przyjętej do państwowego zasobu 

geodezyjnego i kartograficznego w dniu 03. 08. 2006 r., zaewidencjonowanej pod nr 4789/06 w 

Powiatowym Ośrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Mińsku Mazowieckim. 

Rozbieżności pomiędzy granicą Mińska Mazowieckiego wykazaną na mapie topograficznej a granicą 

ustaloną na podstawie mapy ewidencyjnej pokazuje schemat nr 1. Istniejące uzbrojenie terenu 

omówiono w Części nr 1, Rozdział nr 13 i zilustrowano na schemacie nr 9. 
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2. Stan faktyczny na gruncie – dotychczasowe (istniejące) zagospodarowanie 

terenu 
Miasto Mińsk Mazowiecki liczy 38 438 mieszkańców (stan na 08. 11. 2012 r.) i zajmuje 1 318 ha 

(powierzchnia geodezyjna) i 1 319 ha (powierzchnia ewidencyjna). Użytki gruntowe występujące  

na terenie miasta mają identyczną powierzchnię ewidencyjną z powierzchnią geodezyjną, z wyjątkiem 

gruntów zabudowanych i zurbanizowanych, gdzie powierzchnia ewidencyjna jest o 1ha większa niż 

powierzchnia geodezyjna. Tym samym powierzchnia wyrównawcza wynosi 1ha. 

Zestawienie zbiorcze według stanu na dzień 01.01. 2012 r., województwo mazowieckie, powiat miński, 

gmina Mińsk Mazowiecki (gm. miejska) zawiera następujące dane dotyczące użytków gruntowych: 

1. Użytki rolne - 265 ha, w tym: 

a) grunty orne (oznaczone symbolem – R) – 185 ha; 

b) sady (oznaczone symbolem złożonym z litery "S" oraz symbolu odpowiedniego użytku 

gruntowego, stanowiącego część składową oznaczenia klasy gleboznawczej gruntu,  

na którym założony został sad, np. S–R, S–Ł, S–Ps) – 6 ha; 

c) łąki trwałe (oznaczone symbolem – Ł) – 13 ha; 

d) pastwiska trwałe (oznaczone symbolem – Ps) – 30 ha; 

e) grunty rolne zabudowane (oznaczone symbolem złożonym z litery "B" oraz symbolu 

odpowiedniego użytku gruntowego, stanowiącego część składową oznaczenia klasy 

gleboznawczej gruntu, na którym wzniesione zostały budynki, np. B–R, B–Ł, B–Ps) – 31 ha; 

f) grunty pod stawami (oznaczone symbolem – Wsr) – 0 ha; 

g) rowy (oznaczone symbolem – W) – 0 ha. 

2. Grunty leśne oraz zadrzewione i zakrzewione – 120 ha, w tym: 

a) lasy (oznaczone symbolem – Ls) – 51 ha; 

b) grunty zadrzewione i zakrzewione (oznaczone symbolem – Lz, lub, w przypadku zadrzewień 

śródpolnych, zaistniałych na gruntach objętych klasyfikacją gleboznawczą – symbolem 

złożonym z liter "Lz" oraz symbolu odpowiedniego użytku gruntowego, stanowiącego część 

składową oznaczenia klasy gleboznawczej gruntu, np. Lz–R, Lz–Ł, Lz–Ps) – 69 ha. 

3. Grunty zabudowane i zurbanizowane – 891 ha (powierzchnia geodezyjna) i 892 ha (powierzchnia 

ewidencyjna), w tym: 

a) tereny mieszkaniowe (oznaczone symbolem – B) – 397 ha (powierzchnia geodezyjna)  

i 398 ha (powierzchnia ewidencyjna); 

b) tereny przemysłowe (oznaczone symbolem – Ba) – 79 ha; 

c) inne tereny zabudowane (oznaczone symbolem – Bi) – 147 ha; 

d) zurbanizowane tereny niezabudowane (oznaczone symbolem – Bp) – 43 ha; 

e) tereny rekreacyjno–wypoczynkowe (oznaczone symbolem – Bz) – 21 ha; 

f) użytki kopalne (oznaczone symbolem – K) – 0 ha; 

g) tereny komunikacyjne – 204 ha, w tym: 

- drogi (oznaczone symbolem – dr) – 137 ha, 

- tereny kolejowe (oznaczone symbolem – Tk) – 66 ha, 

- inne tereny komunikacyjne (oznaczone symbolem – Ti) – 1 ha. 

4. Grunty pod wodami – 10 ha, w tym: 

a) grunty pod morskimi wodami wewnętrznymi (oznaczone symbolem – Wm) – 0 ha; 

b) grunty pod wodami powierzchniowymi płynącymi (oznaczone symbolem – Wp) – 9 ha; 

c) grunty pod wodami powierzchniowymi stojącymi (oznaczone symbolem – Ws) – 1 ha. 

5. Użytki ekologiczne (oznaczone symbolem złożonym z litery "E" oraz symbolu odpowiedniego użytku 

gruntowego określającego sposób zagospodarowania lub użytkowania terenu, np. E–Ws, E– Wp,  

E–Ls, E–Lz, E–N, E–Ps, E–R) – 0 ha. 

6. Nieużytki (oznaczone symbolem – N) – 1 ha. 

7. Tereny różne (oznaczone symbolem –Tr) – 31 ha. 

Udział procentowy poszczególnych użytków gruntowych w powierzchni miasta (odniesienie  

do powierzchni geodezyjnej) wygląda następująco: 

- użytki rolne 20,11 %; 
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- grunty leśne oraz zadrzewione i zakrzewione 9,10%, w tym lasy – 3,87 %; 

-  grunty zabudowane i zurbanizowane 67,60 %, w tym: 

- tereny mieszkaniowe – 30,12 %, 

- drogi – 10,39 %; 

- grunty pod wodami  0,76 %; 

- użytki ekologiczne 0 %; 

- nieużytki 0,08 %; 

- tereny różne 2,35 %. 

Powyższy wykaz opracowano na podstawie rozporządzenia Ministra Rozwoju Regionalnego z dnia  

29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków w wersji pierwotnej - sprzed zmiany 

opublikowanej w Dz. U. z 2013 r. poz. 1551. 

Według mapy ewidencyjnej miasta Mińsk Mazowiecki w programie numerycznym GEO-MAP w układzie 

współrzędnych 2000 strefa 7 (EPSG:2178), na terenie miasta istnieją rowy oznaczone symbolem „W” 

(użytki rolne). Według opracowania pt. „Analiza i ocena systemu rowów na terenie miasta Mińsk 

Mazowiecki”, wykonanej przez Małgorzatę Smater we wrześniu 2012 r., na terenie miasta istnieje więcej 

rowów niż wykazano na ww. mapie ewidencyjnej. Przebieg rowów pokazuje schemat nr 3. 

3. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego 
3.1. Wprowadzenie 

Miasto Mińsk Mazowiecki ma pokrycie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego  

dla całego terenu. Poniżej zamieszczono ich wykaz. 

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki uchwalony uchwałą 

Nr XX/223/04 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 19 lipca 2004 r. opublikowaną w Dz. Urz. Woj. 

Mazowieckiego z 2004 r. Nr 223 poz. 5975, zwany dalej planem z 2004 r. 

- Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalona uchwałą Nr XV/105/07 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 20 grudnia 2007 r. 

opublikowaną w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2008 r. Nr 37 poz. 1347, zwana zmianą nr 1. 

- Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalona uchwałą Nr XXXVII/310/09 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 29 grudnia 2009 r. 

opublikowaną w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2010 r. Nr 94 poz. 1632, zwana zmianą nr 2. 

- Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalona uchwałą Nr XLII/366/10 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 20 września 2010 r. 

opublikowaną w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2010 r. Nr 215 poz. 7262, zmieniona uchwałą  

Nr XLIV/421/10 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 8 listopada 2010 r. opublikowaną w Dz. Urz. 

Woj. Mazowieckiego z 2010 r.  Nr 215 poz. 7263,  zwana zmianą nr 3. 

- Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalona uchwałą Nr XII/92/11 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 24 października 2011 r. 

opublikowaną w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2011 r. Nr 226 poz. 7092, zwana zmianą nr 4. 

- Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalona uchwałą Nr XVI/139/12 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 13 lutego 2012 r. 

opublikowaną w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2012 r. poz. 1903, zwana zmianą nr 5. 

- Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalona uchwałą Nr XIX/166/12 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 29 maja 2012 r. 

opublikowaną w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2012 r. poz. 4617, zwana zmianą nr 6. 

- Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki, 

uchwalona uchwałą Nr XXVI/264/13 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 14 stycznia 2013 r. 

opublikowaną w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2013 r. poz. 1401, zwana zmianą nr 7. 

3.2. Przeznaczenie terenu 

Podstawowe przeznaczenie terenów wynikające z obowiązujących miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego przedstawia schemat nr 2. Podstawą do opracowania w/w schematu 

są rysunek planu z 2004 r. oraz rysunki w/w zmian planu. Na w/w schemacie dokonano uogólnień  

w stosunku do zapisów rysunków w/w planów miejscowych. 
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Rozdział nr 2  

Stan ładu przestrzennego i wymogów jego ochrony (art. 10 ust. 1 pkt 2  

ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

1. Wprowadzenie  
Pod pojęciem ładu przestrzennego należy rozumieć „takie ukształtowanie przestrzeni, które tworzy 

harmonijną całość oraz uwzględnia w uporządkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania 

funkcjonalne, społeczno-gospodarcze, środowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjnoestetyczne” (art. 2 

pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). 

2. Uwarunkowania i wymagania funkcjonalne 
W mieście wyraźnie kształtują się: 

- strefa centralna z przewagą zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy usługowej; 

- strefa zabudowy mieszkaniowej (jednorodzinnej i wielorodzinnej) oraz usług; 

- strefy zabudowy produkcyjnej, składów i magazynów; 

- strefa zieleni i wód - ciąg powiązań ekologicznych. 

Podstawową oś komunikacyjną stanowi ul. Warszawska. 

3. Uwarunkowania i wymagania społeczno-gospodarcze 
Daje się zaobserwować wyraźny trend do tworzenia terenów o funkcji mieszanej, tzn. mieszkaniowo – 

usługowej. Wynika to z wniosków mieszkańców i właścicieli nieruchomości składanych zarówno  

do zmiany studium jak i planów miejscowych. Motywowane jest tym, że taki sposób przeznaczania 

terenów ułatwia prowadzenie działalności gospodarczej, co może pociągnąć za sobą tworzenie nowych 

miejsc pracy. 

4. Uwarunkowania i wymagania środowiskowe 
Istnieje wyraźnie ukształtowany ciąg powiązań przyrodniczych wzdłuż rzeki Srebrnej i rowu (położonego 

przy ul. Kołowej i ul. Krótkiej), w skład którego wchodzą ogrody działkowe, park miejski oraz zieleń 

wzdłuż rzeki Srebrnej (częściowo urządzona). Użytki rolne w przytłaczającej większości zostały 

przeznaczone w planach miejscowych pod zabudowę. Lasy, które nie uzyskały zgody na zmianę 

przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleśne, istnieją tylko na południu miasta i łączą się z kompleksami 

leśnymi. Niewielkie enklawy lasów, otoczone istniejącą zabudową, nie są powiązane z w/w ciągiem 

powiązań przyrodniczych. 

5. Uwarunkowania i wymagania kulturowe 
Zachował się historycznie ukształtowany układu ulic i placów: 

- rynek renesansowego Sendomierza, czyli dzisiejszy plac Kilińskiego; 

- średniowieczny rynek miasta lokacyjnego, czyli dzisiejszy Stary Rynek; 

- układ dróg przedlokacyjnych (późniejszych ulic miasta średniowiecznego); 

- układ uliczny XIX-wiecznego centrum miasta, czyli dzisiejsza ul. Warszawska na odcinku  

od ul. Kościuszki do pl. Stary Rynek oraz fragment ulicy Piłsudskiego na odcinku od pl. Kilińskiego 

do ul. Mireckiego.  

Ponadto zachowało się historyczne założenie parkowo – pałacowe. 

6. Uwarunkowania i wymagania kompozycyjno-estetyczne 
Z wyjątkiem budynków drewnianych z przełomu XIX i XX wieku nie istnieje kanon estetyczny  

w architekturze miasta. W/w budynki drewniane stoją na terenie strefy centralnej. Są systematyczne 

wyburzane i zastępowane nowymi obiektami, o znacznie większych gabarytach. Ze względu na brak 

możliwości zachowania drewnianych domów w miejscach gdzie obecnie stoją, mogą być one 

przenoszone do utworzenia skansenu. 

 

Rozdział nr 3 

Stan środowiska, w tym stanu rolniczej i leśnej przestrzeni 

produkcyjnej, wielkości i jakości zasobów wodnych oraz wymogów 

ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego (art. 10 ust. 1 pkt  
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3 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

1. Wprowadzenie 
 Pod pojęciem środowisko „rozumie się (…) ogół elementów przyrodniczych, w tym także 

przekształconych w wyniku działalności człowieka, a w szczególności powierzchnię ziemi, kopaliny, 

wody, powietrze, krajobraz, klimat oraz pozostałe elementy różnorodności biologicznej, a także 

wzajemne oddziaływania pomiędzy tymi elementami” (art.3 pkt. 39 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. 

Prawo ochrony środowiska). 

Zgodnie z ustawą Prawo ochrony środowiska należy chronić powierzchnię ziemi, kopaliny, wody, 

powietrze, krajobraz, klimat. Ponadto należy chronić przed hałasem i polami elektromagnetycznymi. 

Stan środowiska, w tym stan rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, wielkości i jakości zasobów 

wodnych oraz wymogów ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego w sposób szczegółowy 

opisano w pracy pt. „Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki” wykonanej 

przez mgr inż. Katarzynę Gołembnik i mgr Wojciecha Zaczkiewicza w grudniu 2011 r. Poniżej 

przytoczono szereg cytatów z w/w opracowania. Wybrane aspekty stanu środowiska ilustruje schemat 

nr 3.  

2. Stan środowiska 
2.1. Powierzchnia ziemi 

2.1.1.Wprowadzenie 

Pod pojęciem powierzchnia ziemi – „rozumie się (…) naturalne ukształtowanie terenu, glebę  

oraz znajdującą się pod nią ziemię do głębokości oddziaływania człowieka, z tym że pojęcie "gleba" 

oznacza górną warstwę litosfery, złożoną z części mineralnych, materii organicznej, wody, powietrza  

i organizmów, obejmującą wierzchnią warstwę gleby i podglebie”. (art.3 pkt. 25 ustawy z dnia 27 kwietnia 

2001 r. Prawo ochrony środowiska). 

2.1.2. Naturalne ukształtowanie terenu 

„Przeważająca część terenu miasta położona jest w obrębie rozległej wysoczyzny morenowej płaskiej. 

Jest to forma morfologiczna o monotonnej rzeźbie, wysokości względne nie przekraczają 2,0 m.,  

a nachylenia powierzchni terenu 2%. Równinę urozmaica wyraźny wał ozu, znajdujący się  

w północnowschodniej części miasta (okolice cmentarza i nieczynnego składowiska odpadów). 

Natomiast w rejonie południowej granicy występują wyraźne wały wydmowe. Są to wydmy paraboliczne 

o przebiegu SW-NE i wysokościach względnych przekraczających miejscami 10,0 m. We wschodniej 

części Mińska Mazowieckiego zachowały się fragmenty formy geomorfologicznej pochodzenia 

wodnolodowcowego - równiny sandrowej. Teren miasta z północy na południe przecina dolina rzeki 

Srebrnej. Dolina ta stanowi ślad dawnych przepływów wód polodowcowych. Jest to forma wąska, niezbyt 

głęboka, na skutek działań człowieka ma znacznie zmniejszony zasięg przestrzenny.” (Opracowanie 

ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr 5). 

Obecnie w przeważającej części Mińska Mazowieckiego „rzeźba jest silnie przekształcona 

antropogenicznie przez człowieka. Jedynie na terenach słabo zainwestowanych w rejonach 

południowej i wschodniej granicy miasta charakteryzuje się w miarę dużą naturalnością” (Opracowanie 

ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr  5). 

2.1.3. Gleby  

„W rejonie Mińska Mazowieckiego przeważają gleby bielicoziemne, miejscami występują czarne ziemie. 

(…) Należy dodać, że w granicach miasta gleby są stosunkowo mało istotnym elementem środowiska 

przyrodniczego, a na terenach zwartej zabudowy są one zdegradowane.” (Opracowanie 

ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr 18). 

2.1.4. Ziemia, znajdująca się pod glebą, do głębokości oddziaływania człowieka 

„W strefie przypowierzchniowej, na terenie Mińska Mazowieckiego, największe rozprzestrzenienie mają 

gliny (…), których maksymalna miąższość osiąga 36,0 m. W części wschodniej oraz północnozachodniej 

miasta, miejscami na powierzchni zalegają piaski, żwiry i głazy wodnolodowcowe, których miąższość 

dochodzi do 15,0 m. (…). W południowej części miasta, na powierzchni terenu, miejscami obserwuje się 

drobnoziarniste piaski eoliczne (…). Najmłodsze wiekowo osady związane są z doliną rzeki Srebrnej. 

Taras zalewowy rzeki budują piaski humusowe i namuły. W lokalnych zagłębieniach terenu występują 

torfy. W strefach silnie zurbanizowanych, występują grunty antropogeniczne - nasypy niebudowlane, 

których miąższość jest bardzo zróżnicowana od kilku centymetrów do ponad 2 metrów.”(Opracowanie 

ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr 6). 
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2.2. Kopaliny Na terenie miasta brak jest udokumentowanych złóż surowców mineralnych. Użytki 

kopalne nie są wykazywane w ewidencji gruntów i budynków. 

2.3. Wody , w tym wielkości i jakości zasobów 

2.3.1.Wody powierzchniowe  

Zgodnie z ewidencją gruntów i budynków na terenie miasta Mińsk Mazowiecki występują: 

- grunty pod wodami powierzchniowymi płynącymi (oznaczone symbolem – Wp) – 9 ha; 

- grunty pod wodami powierzchniowymi stojącymi (oznaczone symbolem – Ws) – 1 ha. 

Wody płynące to rzeka Srebrna oraz staw przez który przepływa. „Długość rzeki wynosi 16,3 km, 

natomiast powierzchni jej zlewni 53,6 km2. Rzeka ta jest prawobrzeżnym dopływem Mienii. W granicach 

miasta rzeka Srebrna jest najczęściej uregulowana.(…) Generalnie wody rzeki Srebrnej pod względem 

stanu ekologicznego określone zostały jako umiarkowane, natomiast stan ogólny wód określono jako 

zły.” (Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr 7). 

2.3.2. Wody podziemne 

2.3.2.1. Wody gruntowe 

Według „Opracowania ekofizjograficznego podstawowego miasta Mińsk Mazowiecki” głębokość 

zalegania wód gruntowych jest różna na terenie miasta. Wyznaczono trzy zasadnicze obszary: 

głębokość do 1 m, głębokość od 1 m do 3 m, głębokość poniżej 3 m. 

2.3.2.2. Wody przypowierzchniowe 

„W obrębie miasta Mińsk Mazowiecki można wyróżnić kilka rejonów o zróżnicowanych warunkach 

występowania wód w strefie przypowierzchniowej. Wody przypowierzchniowe związane są  

z przepuszczalnymi osadami czwartorzędowymi o genezie lodowcowej, aluwialnej, wodnolodowcowej  

i eolicznej.” (Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr 11). 

2.3.2.3. Wody wgłębne 

„W rejonie miasta Mińsk Mazowiecki (…) wyodrębniono sześć jednostek hydrogeologicznych (…) 

Jednostka 1 

Obejmuje północno-zachodni fragment miasta. Charakteryzuje się obecnością w czwartorzędzie 

wyłącznie II-go poziomu wodonośnego. Miąższość poziomu wodonośnego mieści się w przedziale  

od kilku do 40 m. Przewodność utworów wodonośnych jest określana na 100-200 m2/24h. Wydajności 

potencjalnych otworów studziennych wahają się od 10 do około 30 m3/h. Moduł zasobów odnawialnych 

wynosi 282 m3/24h/km2, a moduł zasobów dyspozycyjnych 245 m3/24h/km2. 

Jednostka 2 

Obejmuje przeważającą południową, wschodnią i zachodnią część miasta. Zasięg jednostki ograniczony 

jest do kopalnej doliny odpowiadającej III-mu poziomu wodonośnemu w czwartorzędzie. Miąższości 

utworów wodonośnych wahają się od 20 do 40 m. Przewodnictwo wodne mieści się w przedziale  

200-500 m2/24h. Moduł zasobów odnawialnych wynosi 165 m3/24h/km2, a moduł zasobów 

dyspozycyjnych 105 m3/24h/km2. 

Jednostka 3 

Zajmuje niewielką powierzchnię w południowo-zachodniej części miasta. Główny użytkowy poziom 

wodonośny występuje w osadach czwartorzędowych, charakteryzuje się dosyć słabą izolacją od 

powierzchni, narażony jest więc na działanie czynników antropogenicznych. Miąższość osadów 

wodonośnych waha się w granicach 10 -20 m. Przewodność zmienia się w zakresie 100 -150 m2/24h, 

potencjalna wydajność otworów studziennych 30-50 m3/h. Moduł zasobów dyspozycyjnych wynosi  

140 m3/24h/km2. 

Jednostka 4 

Występuje w południowej i wschodniej części miasta. Główny poziom wodonośny występuje w miocenie 

lub oligocenie. Lokalnie w czwartorzędzie spotykany jest poziom wodonośny, jednak ma on małą 

miąższość i posiada podrzędne znaczenie. Poziom użytkowy zalega na dużej głębokości 100-150 m, 

miejscami głębiej niż 150 m, posiada bardzo dobrą izolację od powierzchni. Miąższość osadów 

wodonośnych waha się w granicach 20 - 40 m. Przewodność nie przekracza 100 m2/24h a wydajność 

potencjalna otworów studziennych 10 - 30 m3/h. Moduł zasobów odnawialnych i dyspozycyjnych 

określony został na 20 m3/24h/km2. 

Jednostka 5 
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Obejmuje zachodnią część miasta. Brak jest tutaj czwartorzędowego poziomu wodonośnego, a główny 

użytkowych poziom znajduje się na głębokości 80-100 m. Występuje w osadach pliocenu. Posiada ona 

miąższość 10 - 25 m, przewodność do 100 m2/24h i wydajność potencjalną otworów studziennych  

30 - 50 m3/h. Charakteryzuje się dobrą izolacją od powierzchni terenu. Moduł zasobów odnawialnych  

i dyspozycyjnych określony został na 3 m3/24h/km2. 

Jednostka 6  

Jednostka ta obejmuje centralną i północną część miasta. Współwystępują tu ze sobą czwartorzędowy 

poziom wodonośny oraz pozostający z nim w więzi hydraulicznej poziom plioceński. Jednostka  

ta charakteryzuje się dobrą izolacją poziomu użytkowego, zmienną miąższością - od kilku do ponad  

20 m oraz słabymi parametrami hydrogeologicznymi: wydajności potencjalne 10-30 m3/h, przewodność 

poniżej 100 m2/24h. Moduły zasobów odnawialnych i dyspozycyjnych przyjęto w wysokości  

20 m3/24h/km2. 

Zawartość podstawowych składników chemicznych we wszystkich poziomach wodonośnych jest  

do siebie zbliżona. Są to wody na ogół o odczynie obojętnym, średnio twarde i twarde, większość 

składników (poza żelazem i manganem) nie przekracza na ogół norm dla wód pitnych.” (Opracowanie 

ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr 9 i 10). 

2.4.Powietrze  

Pod pojęciem powietrze – „rozumie się (…) powietrze znajdujące się w troposferze, z wyłączeniem 

wnętrz budynków i miejsc pracy” (art.3 pkt. 26 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony 

środowiska). 

„Na terenie miasta podstawowe źródła emisji zanieczyszczeń atmosferycznych to procesy grzewcze 

oraz komunikacja samochodowa. W Mińsku Mazowieckim w dalszym ciągu niektóre paleniska 

indywidualne korzystają z węgla kamiennego i koksu. Poza tym przy przeważającym zachodnim 

kierunku wiatrów, miasto narażone jest na napływ zanieczyszczeń powietrza z rejonów o znacznie 

wyższej emisji zanieczyszczeń pyłowych i gazowych (rejon aglomeracji warszawskiej).” (Opracowanie 

ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr 14). 

Podmiotem emitującym największe ilości zanieczyszczeń do powietrza na terenie powiatu mińskiego 

jest Przedsiębiorstwo Energetyki Cieplnej Sp. z o. o. w Mińsku Mazowieckim. Eksploatuje ono cztery 

kotłownie: jedną węglową (Kotłownia Rejonowa) przy ulicy Armii Ludowej oraz trzy gazowe 

zlokalizowane przy ulicach: I-go PLM „Warszawa", Nadrzecznej i Gen. Sosnkowskiego.” (Opracowanie 

ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr 16). 

„Również transport kolejowy jest źródłem emisji hałasu na poziomie znacznie przekraczającym wartości 

normatywne zarówno w porze nocnej, jak i dziennej. Zasięg ponadnormatywnych wartości obejmuje 

tereny wokół linii kolejowej do około 100 m.” (Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk 

Mazowiecki – str. nr 17 i 18). 

2.5. Krajobraz „Pod względem przyrodniczo-krajobrazowym miasto Mińsk Mazowiecki można podzielić 

na trzy rejony: 

1. Rejon doliny rzeki Srebrnej wraz z Parkiem Miejskim. Predysponowany do pełnienia wiodącej funkcji 

przyrodniczej z dopuszczeniem użytkowania turystyczno-rekreacyjnego. 

2. Rejon istniejącej zwartej zabudowy oraz tereny niezabudowane położone w północnej części miasta. 

Predysponowane do pełnienia funkcji gospodarczych i mieszkaniowych. 

3. Rejon południowy, na dużych fragmentach predysponowany do pełnienia funkcji przyrodniczej  

z dopuszczeniem funkcji rekreacyjnej. Na terenie tym możliwa jest realizacja zabudowy mieszkaniowej 

z towarzyszącymi usługami.” (Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – 

str. nr 40). 

Na terenie miasta mamy do czynienia z krajobrazem kulturowym. Pod pojęciem krajobraz kulturowy 

rozumie się „przestrzeń historycznie ukształtowaną w wyniku działalności człowieka, zawierającą 

wytwory cywilizacji oraz elementy przyrodnicze” (art.3 pkt 14 ustawy o ochronie zabytków i opiece nad 

zabytkami). Miasto jest niewątpliwie przestrzenią historycznie ukształtowaną w wyniku działalności 

człowieka, z zachowanym historycznie ukształtowanym układem ulic i placów, obiektami wpisanymi  

do rejestru zabytków i ewidencji zabytków (patrz Rozdział nr 4). Również tereny z przewagą zieleni - 

park miejski, ogrody działkowe, zieleń osiedlowa, przyuliczna, towarzysząca obiektom oświaty, sportu 

oraz cmentarze, są ukształtowane przez człowieka. Jedynie w lasach, na leżących odłogiem użytkach 

rolnych i nad rzeką występują zbiorowiska roślin o charakterze półnaturalnym. 
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2.6. Klimat 

„Obszar Mińska Mazowieckiego zaliczany jest do Dzielnicy Środkowej, obejmującej wschodnią część 

Niziny Wielkopolskiej oraz Nizinę Mazowiecką. 

Podstawowe parametry meteorologiczne na terenie miasta przedstawiają się następująco: 

➢ temperatury powietrza od – 4,8 oC w lutym do 18,0 oC w lipcu, 

➢ średnia roczna temperatura powietrza wynosi 6,9-7,1 oC, 

➢ liczba dni pochmurnych – 140 - 160 dni, 

➢ opady roczne – 560-623 mm, 

➢ liczba dni z pokrywą śnieżną – 40-45 dni, 

➢ średnia prędkość wiatru - 3 m/s.” 

(Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr 11 i 12). 

3. Stan rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej 
 Na terenie miasta jest 265 ha użytków rolnych (na podstawie Zestawienia zbiorczego według stanu  

na dzień 01.01. 2012 r., województwo mazowieckie, powiat miński, gmina Mińsk Mazowiecki -  

gm. miejska), w skład których wchodzą: 

a) grunty orne – 185 ha; 

b) sady – 6 ha; 

c) łąki trwałe – 13 ha; 

d) pastwiska trwałe – 30 ha; 

e) grunty rolne zabudowane – 31 ha; 

f) grunty pod stawami (oznaczone symbolem – Wsr) – 0 ha; 

g) rowy (oznaczone symbolem – W) – 0 ha. 

Według mapy ewidencyjnej miasta Mińsk Mazowiecki w programie numerycznym GEO-MAP, na terenie 

miasta istnieją rowy oznaczone symbolem „W” , czyli użytki rolne. Można przyjąć, że również rowy 

wykazane w opracowaniu pt. „Analiza i ocena systemu rowów na terenie miasta Mińsk Mazowiecki”  

to rolnicza przestrzeń produkcyjna (patrz Część nr 1, Rozdział nr 1). 

Na terenie miasta jest 120 ha gruntów leśnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych (wg ewidencji 

gruntów i budynków), w skład których wchodzą: 

a) lasy – 51 ha; 

b) grunty zadrzewione i zakrzewione – 69 ha. 

Przyjmując założenie, że wszystkie grunty zadrzewione i zakrzewione są gruntami rolnymi w rozumieniu 

ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych można uznać, iż: 

- maksymalny obszar rolniczej przestrzeni produkcyjnej wynosi 265 ha + 69 ha = 334 ha (25,3 % 

powierzchni geodezyjnej miasta); 

- obszar użytków rolnych wynosi 265 ha ( 20,1 % powierzchni geodezyjnej miasta); 

- obszar leśnej przestrzeni produkcyjnej wynosi 51 ha (3,9 % powierzchni geodezyjnej miasta). 

Obszar rolniczej przestrzeni produkcyjnej ma następujących właścicieli i władających: 

- - osoby fizyczne; 

- Polski Związek Działkowców (ogrody działkowe są własnością miasta, w użytkowaniu wieczystym 

w/w Związku); 

- inne podmioty. 

Należy zaznaczyć, że takie podmioty jak Agencja Własności Rolnej Skarbu Państwa, rolnicze 

spółdzielnie produkcyjne, wspólnoty gruntowe nie są właścicielami użytków rolnych. 

Obszar leśnej przestrzeni produkcyjnej ma następujących właścicieli i władających: 

- Państwowe Gospodarstwo Leśne Lasy Państwowe;  

- osoby fizyczne; 

- inne podmioty. 

W świetle obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2004 r.: 

a) obszar rolniczej przestrzeni produkcyjnej to: 

- ogrody działkowe oznaczone symbolem ZD, 

- użytki rolne oznaczone symbolem R; 

b) obszar leśnej przestrzeni produkcyjnej to lasy bez prawa zabudowy oznaczone symbolem Ls. 
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W pozostałych obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nie ma 

rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej. 

Jak z powyższego wynika, większość użytków rolnych jest już przeznaczona na cele nierolnicze  

i nieleśne w planach miejscowych. Pozostałe, ze względu na ich położenie w granicach 

administracyjnych miasta, nie wymagają uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia na cele nierolnicze 

i nieleśne (art. 5b  w związku z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych). 

Ogrody działkowe trudno traktować jako rolniczą przestrzeń produkcyjną. To raczej miejsce 

wypoczynku. Pozostałe użytki rolne w większości leżą odłogiem i nie służą do produkcji rolniczej.  

W świetle powyższego można uznać, że w Mińsku Mazowieckim trudno mówić o istnieniu rolniczej 

przestrzeni produkcyjnej. 

Podobnie jest z lasami, których powierzchnia wynosi zaledwie 51 ha. Część z w/w gruntów uzyskała 

zgody na zmianę przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleśne w obowiązujących miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego. Lasy, które takiej zgody nie uzyskały (lasy bez prawa zabudowy  

w rozumieniu planu z 2004 r.) to głównie lasy łączące się z kompleksami leśnymi poza granicami 

administracyjnymi miasta. 

 Stan rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej ilustruje schemat nr 3. 

4. Stan wymogów ochrony środowiska 
4.1. Wprowadzenie 

„Stan środowiska przyrodniczego miasta Mińsk Mazowiecki można określić jako przeciętny. 

W celu zapobiegnięcia możliwości pogorszenia się stanu środowiska przyrodniczego oraz w celu 

polepszenia warunków życia mieszkańców, wskazane jest podjęcie następujących działań: 

• W zakresie poprawy jakości wód powierzchniowych i podziemnych – uporządkowanie gospodarki 

ściekowej na terenach zwartej zabudowy (włącznie z działaniami kontrolnymi oceniającymi stan 

techniczny podziemnych zbiorników na nieczystości). 

• W zakresie ochrony przed hałasem i zanieczyszczeniami powietrza – w strefach uciążliwego 

oddziaływania ciągów komunikacyjnych uzupełnienie lub wprowadzenie nowych pasów zieleni 

izolacyjnej. Na terenach zabudowy mieszkaniowej położonych w w/w strefach wprowadzenie 

zabezpieczeń przeciw hałasowych. 

• W zakresie zachowania ciągłości powiązań przyrodniczych i bioróżnorodności – w obrębie barier 

ekologicznych realizacja przejść umożliwiających swobodną migrację zwierząt i roślin.” (Opracowanie 

ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr 41). 

Poniżej odniesiono się do wymogów ochrony środowiska pod kątem ustaleń obowiązujących przepisów 

prawa oraz istniejących na terenie miasta obiektów. 

4.2. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska 

Na terenie miasta:  

1) nie ma zakładów o zwiększonym ryzyku oraz zakładów o dużym ryzyku, stwarzających zagrożenie 

dla życia lub zdrowia ludzi (w rozumieniu art. 248); 

2) nie ustanowiono obszaru ograniczonego użytkowania (w rozumieniu art. 135); 

3) nie ustanowiono strefy przemysłowej (w rozumieniu art.136a); 

4) nie wyznaczono obszaru cichego w aglomeracji oraz obszaru cichego poza aglomeracją  

(w rozumieniu art. 118b). 

4.3. Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne  

Na terenie miasta: 

1) nie ma obszaru narażonego na niebezpieczeństwo powodzi (w rozumieniu art. 9 pkt 6b)  

oraz obszaru szczególnego zagrożenia powodzią (w rozumieniu art. 9 pkt 6c „a” i „b”); 

2) nie ustanowiono obszarów ochronnych zbiorników wód śródlądowych (w rozumieniu art. 59 i 60); 

3) nie ustanowiono stref ochronnych ujęć wód (w rozumieniu art. 52). 

4.4. Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i górnicze 

Miasto nie leży: 

1) na obszarze górniczym (w rozumieniu art. 6. ust. 1 pkt 5); 

2) na terenie górniczym (w rozumieniu art. 6. ust. 1 pkt 15). 

4.5. Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach 

ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych 
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Miasto nie leży na terenie: 

1) gminy uzdrowiskowej (w rozumieniu art. 2 pkt 2); 

2) uzdrowiska (w rozumieniu w art. 34 ust. 1); 

3) obszaru ochrony uzdrowiskowej (w rozumieniu w art. 34 ust. 1 pkt 1, 2, 4 i 5). 

5. Stan wymogów ochrony przyrody 
Na terenie miasta występują dwie formy ochrony przyrody (w rozumieniu art. 6 ustawy o ochronie 

przyrody) - obszar chronionego krajobrazu i pomniki przyrody. Pozostałe formy ochrony przyrody nie 

występują, to znaczy nie ma tu parku narodowego, parku krajobrazowego, rezerwatu przyrody, obszaru 

Natura 2000, stanowiska dokumentacyjnego, użytku ekologicznego, zespołu przyrodniczo-

krajobrazowego i ochrony gatunkowej roślin, zwierząt i grzybów. 

Rozporządzenie Nr 39 Wojewody Mazowieckiego z dnia 5 maja 2005 r. w sprawie Mińskiego Obszaru  

Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2005 r. nr 105, poz. 2946) zawiera w załączniku opis 

granic Mińskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (w skrócie MOChK). Opis jest bardzo nieprecyzyjny. 

Schemat nr 3 pokazuje fragmenty miasta położone na terenie MOChK. Zasięg MOChK określono  

na podstawie analizy opisu jego granic zawartego w załączniku do rozporządzenia Nr 39. 

Należy zaznaczyć, że na stronie internetowej Generalnej Dyrekcji Ochrony Środowiska zamieszczono 

granicę MOChK, która nie pokrywa się z granicą opisaną w cytowanym wyżej rozporządzeniu. Uchwała 

nr 34/13 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 18 lutego 2013 r. zmieniająca niektóre 

rozporządzenia Wojewody Mazowieckiego dotyczące obszarów chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. 

Maz. z 27 lutego 2013 r. poz. 2486) nie odnosi się do granic Mińskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu 

(patrz § 13). Tym samym, żaden akt prawa nie ustala w sposób jednoznaczny granic MOChK. Należy 

podkreślić, że informacje dotyczące granic obszarów chronionych umieszczone na stronie internetowej 

GDOŚ mają charakter wyłącznie informacyjny, nie są źródłem prawa i nie ma obowiązku ich 

przestrzegania. 

Na terenie miasta istnieją w dniu uchwalenia studium pomniki przyrody wymienione w poniższej tabeli. 

Ich położenie ilustruje Schemat nr 3 (dane ze strony internetowej RDOŚ Warszawa, kwiecień 2014 r.). 

Lp  Bliższa lokalizacja  Obiekt 

poddany 

ochronie  

Nazwa gatunkowa 

polska  

Nazwa 

gatunkowa 

łacińska  

Obwód  

[cm]  

Wys. 

[m]  

1  Teren prywatny, 

ul. Piękna 1,  

dz. nr ew. 8114  

drzewo  Dąb szypułkowy  Quercus 

robur  

310  20  

2  Anielina/ w pasie 

zadrzewień 

śródpolnych  

drzewo  Dąb szypułkowy  Quercus 

robur  

362  19  

3  Róg ulic  

Daszyńskiego i  

Kościuszki 25  

drzewo  Dąb szypułkowy 1)  Quercus 

robur  

286  23  

4a i 

4b  

Teren prywatny, na 

działce nr 1956/7  

grupa drzew  Dąb szypułkowy 

(2szt.)  

Quercus  

robur (2szt.)  

320; 272  23; 23  

5a i 

5b  

Zabytkowy park 

miejski  

grupa drzew  Jesion wyniosły; 

Topola czarna 2)  

Fraxinus 
excelsior;  
Populus 

nigra  

222; 530  20; 32  

6  Teren prywatny, 

ul. Warszawska 92, 

dz.nr ew. 1862  

drzewo  Dąb szypułkowy  Quercus 

robur  

290  23  

7  Zabytkowy park 

miejski  

drzewo  Topola biała 2)  Populus 

alba  

700  30  

8  Parafia Rzymsko- 

Katolicka/cmentarz 

grzebalny  

drzewo  Wiąz szypułkowy  Ulmus 

laevis  

325  25  
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9  Ul. Kościuszki 25, na 

chodniku  

drzewo  Dąb szypułkowy  Quercus 

robur  

245  23  

10  Zabytkowy park 

miejski  

drzewo  Dąb szypułkowy 2)  Quercus 

robur  

402  20  

11  Przedszkole Miejskie 
nr 5, dz. nr ew. 

1972/3  

drzewo  Dąb szypułkowy  Quercus 

robur  

300  25  

1) Dąb uszkodzony uderzeniem pioruna. 

2) W parku jest więcej drzew, które ze względu na swoją wartość mogą aspirować do uznania  

za pomniki przyrody. 

6.Stan wymogów ochrony krajobrazu kulturowego 
Pod pojęciem krajobraz kulturowy rozumie się „przestrzeń historycznie ukształtowaną w wyniku 

działalności człowieka, zawierającą wytwory cywilizacji oraz elementy przyrodnicze” (art.3 pkt 14 ustawy 

o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami). Na terenie miasta nie utworzono parku kulturowego, który 

zgodnie z art. 16 ustawy jw., tworzy się w celu ochrony krajobrazu kulturowego. 

 

Rozdział nr 4 

Stan dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej (art. 10 ust. 1 pkt 4 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym) 

1. Wprowadzenie  
Stan dziedzictwa kulturowego, zabytków i dóbr kultury współczesnej przebadano pod kątem ustaleń 

ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym, miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego oraz dokumentów wydanych 

na podstawie w/w ustaw, a dotyczących terenu miasta. Położenie obiektów wpisanych do rejestru 

zabytków ilustruje schemat nr 3. 

Na terenie miasta występują dwie formy ochrony zabytków (w rozumieniu art. 7 ustawy o ochronie 

zabytków i opiece nad zabytkami) - wpis do rejestru zabytków, ustalenie ochrony w miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego. Pozostałe formy ochrony zabytków nie występują, to znaczy nie ma 

tu obiektu uznanego za pomnik historii oraz nie utworzono parku kulturowego. 

2. Gminna ewidencja zabytków 
Zarządzeniem z dnia 13 sierpnia 2013 r. Nr 772/183/13 Burmistrz Mińska Mazowieckiego założył gminną 

ewidencję zabytków miasta Mińsk Mazowiecki. W świetle w/w zarządzenia na terenie miasta istnieje: 

- 10 obiektów wpisanych do rejestru zabytków, 

 - 88 pozostałych obiektów. 

Szczegółowe dane dotyczące zabytków zawierają karty adresowe zabytków, będące załącznikami  

do w/w Zarządzenia Nr 772/183/13. Położenie obiektów wpisanych do rejestru zabytków ilustruje 

Schemat nr 3. 

3. Dobra kultury współczesnej 
Zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod tym pojęciem należy rozumieć 

„niebędące zabytkami dobra kultury, takie jak pomniki, miejsca pamięci, budynki, ich wnętrza i detale, 

zespoły budynków, założenia urbanistyczne i krajobrazowe, będące uznanym dorobkiem współcześnie 

żyjących pokoleń, jeżeli cechuje je wysoka wartość artystyczna lub historyczna” (art. 2 pkt 10). W świetle 

powyższej definicji za dobra kultury współczesnej uznano: 

- pomnik Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego ul. Warszawska, róg ul. Bankowej (czas powstania  

2013 r.); 

- Głaz Smoleński ul. Warszawska, róg ul. Bankowej (czas powstania 2010 r.); 

- budynki charakterystyczne dla okresu socrealizmu, takie jak budynek banku PKO BP przy ul. Armii 

Ludowej oraz budynki mieszkalne: FUD przy ul. Armii Ludowej i ZNTK przy ul. Sosnkowskiego.  

Jako dobra kultury współczesnej można traktować także niektóre obiekty powstałe po drugiej wojnie 

światowej, wykazane w gminnej ewidencji zabytków, ale nie wpisane do rejestru zabytków, to znaczy: 

- kompleks szkolny przy ul. Budowlanej nr 1; 
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- miejsce pamięci narodowej, położone w  zespole szkół ekonomicznych przy ul. Kazikowskiego; 

- pomnik Konstytucji 3 Maja, przy rondzie Gen. J. Hallera; 

- głaz upamiętniający gen. Zygmunta Piaseckiego; 

- pomnik 1 Pułku Lotnictwa Myśliwskiego Warszawa na pl. Lotników Polskich; 

- pomnik niepodległości, na Starym Rynku; 

- miejsce pamięci narodowej „Krzyż Pamięci Żołnierzy AK”, położony na „peronie zerowym” dworca 

kolejowego, (przy czym metalowy krzyż ma ponad 100 lat i został wykonany w Fabryce  

K. Rudzkiego i &); 

- pomnik „Ku Czci Szarych Szeregów”, położony w Parku Miejskim przy ul. Warszawskiej; 

- pomnik „Ku Czci Powstańców 1863 r.” przy ul. Siennickiej 17; 

- pomnik „W Hołdzie Nauczycielom”, przy ul. Warszawskiej 104. 

Szczegółowe  dane dotyczące obiektów wykazanych w gminnej ewidencji zabytków zawierają załączniki 

do w/w Zarządzenia Nr 772/183/13. 

 

Rozdział nr 5  

Warunki i jakość życia mieszkańców, w tym ochrona ich zdrowia 

(art. 10 ust. 1 pkt 5 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

1. Wprowadzenie 
W niniejszym rozdziale poddano analizie warunki i jakość życia mieszkańców pod kątem: 

- warunków mieszkaniowych; 

- stanu zatrudnienia; 

- możliwości korzystania z publicznych placówek oświaty; 

- możliwości korzystania z publicznych placówek kultury i sportu; 

- możliwości korzystania z publicznej służby zdrowia; 

- możliwości korzystania z transportu publicznego; 

- możliwości korzystania z istniejących obiektów infrastruktury technicznej. 

Powyższe zagadnienia ilustruje schemat nr 4. 

2. Warunki mieszkaniowe 
2.1. Tereny mieszkaniowe 

Tereny mieszkaniowe (oznaczone symbolem – B) zajmują 397 ha (powierzchnia geodezyjna) i 398 ha 

(powierzchnia ewidencyjna). Mieszka na nich 38 438 mieszkańców (stan na 08. 11. 2012 r.), na 1 ha 

przypada 96,8 mieszkańca. 

Brak danych dotyczących liczby i powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych. 

2.3. Mieszkaniowy zasób gminy 

Miasto dysponuje 243 lokalami w złym lub bardzo złym stanie technicznym oraz 193 lokalami w dobrym 

stanie technicznym. Szacuje się potrzeby mieszkaniowe na 450 lokali. 

3. Stan zatrudnienia Z danych GUS wynika, ze stopa bezrobocia w powiecie mińskim wynosiła  

we wrześniu 2012 r. 10,7%. Jest niższa niż stopa bezrobocia w kraju, która we wrześniu 2012 r. wynosiła 

12,4%, ale wyższa niż w województwie mazowieckim, dla którego w tym samym czasie wynosiła 10,2%. 

Brak danych dla miasta. 

4. Placówki oświaty 
4.1. Przedszkola 

W mieście jest 6 przedszkoli miejskich oraz 18 przedszkoli niepublicznych. Z danych Urzędu Miasta 

Mińsk Mazowiecki wynika, że liczba miejsc w w/w przedszkolach jest wystarczająca. 

4.2. Szkoły podstawowe  

W mieście jest 6 miejskich szkół podstawowych. Ponadto istnieje Miejska Szkoła Artystyczna I-ego 

stopnia oraz szkoła podstawowa specjalna (w Specjalnym Ośrodku Szkolno – Wychowawczym  

im. J. Korczaka). Szkołę podstawową prowadzi również Towarzystwo Salezjańskie. Z danych Urzędu 

Miasta Mińsk Mazowiecki wynika, że liczba miejsc w w/w szkołach jest wystarczająca. 
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4.3. Gimnazja  

W mieście są 3 miejskie gimnazja oraz gimnazjum specjalne (w Specjalnym Ośrodku Szkolno – 

Wychowawczym im. J. Korczaka). Ponadto gimnazjum prowadzi również Towarzystwo Salezjańskie.  

Z danych Urzędu Miasta Mińsk Mazowiecki wynika, że liczba miejsc w w/w szkołach jest wystarczająca. 

4.4. Licea ogólnokształcące i szkoły zawodowe 

W mieście jest 6 publicznych liceów ogólnokształcących, 3 licea profilowane, liceum plastyczne,  

3 technika, 4 zasadnicze szkoły zawodowe, w tym jedna specjalna. 

Z danych Urzędu Miasta Mińsk Mazowiecki i Starostwa Powiatowego wynika, że liczba miejsc w w/w 

szkołach jest wystarczająca. 

4.5.Inne 

W mieście istnieją: Centrum Kształcenia Ustawicznego, Centrum Kształcenia Praktycznego i prywatna 

szkoła wyższa. 

5. Publiczne placówki kultury i sportu 
Na terenie miasta istnieją: Miejski Dom Kultury, muzeum, biblioteki, stadion sportowy, lodowisko  

i aquapark. 

6. Publiczna służba zdrowia  
6.1. Samodzielny Publiczny Zespół Opieki Zdrowotnej w Mińsku Mazowieckim 

6.1.1. Szpital Powiatowy 

Szpital posiada następujące oddziały: anastezjiologii i intensywnej terapii, chirurgii ogólnej, chorób 

wewnętrznych, ginekologiczno-położniczy i neonatologiczny. Ponadto posiada Szpitalny Oddział 

Ratunkowy. 

6.1.2. Ratownictwo Medyczne – Pogotowie Ratunkowe 

Ratownictwo Medyczne obejmuje: zespół wyjazdowy podstawowy, zespół wyjazdowy specjalistyczny, 

dyspozytornię. 

6.1.3. Przychodnie 

Przychodnia Lekarska (ul. Kościuszki nr 9) obejmuje: przychodnię podstawową, poradnię  

dla pracowników SPZOZ, poradnie specjalistyczne, pracownię fizykoterapii i rehabilitacji, poradnię 

stomatologiczną i pracownię protetyki stomatologicznej oraz 3 poradnie leczenia uzależnień. 

6.2. Gabinety prywatne 

Poza publiczną służbą zdrowia w mieście istnieje szereg gabinetów prywatnych. 

7. Transport publiczny  
7.1. Transport autobusowy dla obsługi miasta 

W Mińsku Mazowieckim nie istnieje transport autobusowy zarządzany przez miasto. Transport na terenie 

miasta obsługują przewoźnicy, którzy jeżdżą poza jego teren, głównie do Warszawy oraz miast i wsi 

powiatu mińskiego. Częstotliwość kursowania autobusów oraz rozmieszczenie przystanków wydaje się 

zadawalające. 

7.2. Transport autobusowy dla obsługi miasta i terenów poza miastem 

Jak napisano powyżej, przewoźnicy, którzy obsługują miasto, jeżdżą poza jego teren, głównie  

do Warszawy oraz miast i wsi powiatu mińskiego. Częstotliwość kursowania autobusów  

oraz rozmieszczenie przystanków wydają się zadawalające. 

7.3. Transport kolejowy 

W Mińsku Mazowieckim istnieje dworzec kolejowy oraz przystanek kolejowy Anielina. Połączenia 

kolejowe są głównie z Warszawą i Siedlcami oraz przystankami położonymi na tych trasach, a także z 

Terespolem, Łukowem, Krakowem, Sochaczewem, Błoniami, Skierniewicami, Czeremchą, Grodziskiem 

Mazowieckim, Białą Podlaską, Radomiem i Tłuszczem. 

8. Możliwość korzystania z istniejących obiektów infrastruktury technicznej 
Możliwością korzystania z istniejących obiektów infrastruktury technicznej nie jest objęty teren całego 

miasta – patrz schemat nr 9. 

 

Rozdział nr 6 

Zagrożenie bezpieczeństwa ludności i jej mienia 
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(art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

1. Wprowadzenie 
W niniejszym rozdziale poddano analizie zagrożenie bezpieczeństwa ludności i jej mienia pod kątem: 

- przestępstw o charakterze kryminalnym, 

- bezpieczeństwa ruchu drogowego i kolejowego, 

- zagrożenia pożarem. 

2. Przestępstwa o charakterze kryminalnym 
Zgodnie ze sprawozdaniem przygotowanym przez podkom. Daniela Niezdropę liczba przestępstw  

o charakterze kryminalnym w okresie od 2005 do 2010 r. systematycznie malała. W 2011 r. zanotowano 

niewielki wzrost w stosunku do roku 2010. Na terenie miasta istnieje Komenda Powiatowa Policji, Straż 

Miejska oraz Oddział Specjalny Żandarmerii Wojskowej i Centrum Szkolenia. Między w/w instytucjami 

istnieje współpraca. Nad bezpieczeństwem dzieci i młodzieży czuwa patrol szkolny, w skład którego 

wchodzi strażnik miejski i policjant. 

3. Bezpieczeństwo ruchu drogowego i kolejowego 
W 2011 r. odnotowano: 473 zdarzenia drogowe w tym 443 kolizje i 30 wypadków. „W 2011 r. zanotowano 

spadki w ilości zdarzeń drogowych, skutki zdarzeń drogowych również były łagodniejsze,  

i tak: odnotowano 125 zdarzeń drogowych mniej, w tym 24 wypadki mniej i 101 kolizji mniej niż w 2010 

roku. Na ulicach miasta zostało rannych 24 osoby mniej, natomiast odnotowano jedną osobę śmiertelną 

zarówno w 2011 jak i 2010 roku.” (Sprawozdanie przygotowane przez podkom. Daniela Niezdropę -  

str. 11). 

Brak danych dotyczących bezpieczeństwa w ruchu kolejowym. 

4. Zagrożenie pożarem  
Z danych Komendy Powiatowej Państwowej Straży Pożarnej wynika, że w latach 2009 – 2011 

systematycznie spadała ilość pożarów (118 w 2009 r., 92 w 2011 r.) oraz ilość miejsc zagrożenia (236 

w 2009 r., 188 w 2011 r.). 

 

Rozdział nr 7 

Potrzeby i możliwości rozwoju gminy 

(art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

1. Wprowadzenie  
„Mieszkańcy gminy tworzą z mocy prawa wspólnotę samorządową.” (art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 

1990 r. o samorządzie gminnym). 

„Ilekroć w ustawie jest mowa o gminie, należy przez to rozumieć wspólnotę samorządową oraz 

odpowiednie terytorium.” (art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym). Skoro to 

mieszkańcy gminy tworzą wspólnotę samorządową, to ich potrzeby należy przede wszystkim traktować 

jako potrzeby gminy, a w tym przypadku Miasta Mińsk Mazowiecki. Ponadto jako potrzeby gminy należy 

traktować zadania własne gminy, w rozumieniu art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie 

gminnym. 

Pojęcie „możliwości rozwoju gminy” jest bardzo szerokie i może być interpretowane na różne sposoby. 

Można np. mówić o uruchamianiu nowych terenów pod zabudowę i tym samym próbie zwiększenia 

liczby mieszkańców, albo rozwoju polegającym na poprawie jakości życia mieszkańców. W każdym 

przypadku możliwości rozwoju zależą przede wszystkim od pieniędzy, którymi dysponuje gmina. Budżet 

miasta Mińsk Mazowiecki nie jest przedmiotem badań niniejszego opracowania. 

2. Potrzeby 
2.1.Wnioski mieszkańców i właścicieli nieruchomości 

Zgodnie z art. 11 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

Burmistrz Miasta Mińsk Mazowiecki, po podjęciu przez Radę Miasta uchwały o przystąpieniu  

do sporządzania studium, określił formę, miejsce i termin składania wniosków dotyczących studium.  

Z wniosków, które wpłynęły w wyznaczonym terminie wynika, że mieszkańcy i właścicieli nieruchomości 

chcą przede wszystkim zmiany przeznaczenia terenów produkcyjnych na tereny mieszkaniowo – 

usługowe (patrz schemat nr 5). Ponadto w latach 2005 – 2011 wpłynęło szereg wniosków, które 

przyczyniły się do podjęcia uchwały nr VIII/65/11 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z dnia 27 czerwca 2011 
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roku, w sprawie przystąpienia do sporządzenia studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego. W/w wnioski ilustruje schemat nr 6. 

2.2. Zadania własne gminy. 

2.2.1. Wykaz przedsięwzięć do Wieloletniej Prognozy Finansowej Miasta Mińsk Mazowiecki  

na lata 2012 – 2020 

W/w Wykaz (zał. nr 2 do uchwały nr XXIV/192/12 Rady Miasta Mińsk Mazowiecki z 29 października 

2012 r.) zakłada: 

- rozbudowę ulic i placów (ul. Leśnej, Chochołowskiej, Dźwigowej i placu przed MDK); 

- przebudowę targowiska miejskiego; 

- przebudowę Miejskiej Szkoły Artystycznej i budowę sali koncertowej; 

- budowę budynku komunalnego przy ul. Chełmońskiego; 

- opracowanie dokumentacji projektowej budynku przedszkola miejskiego nr 5. 

2.2.2. Plan budowy i przebudowy dróg nieutwardzonych 

Plan budowy i przebudowy dróg nieutwardzonych (uchwała nr XXIV/194/12 Rady Miasta Mińsk 

Mazowiecki z 29 października 2012 r.) zawiera 44 pozycje. Do 2015 r. ma zostać wybudowanych  

lub przebudowanych 18 ulic. 

2.2.3. Plan rozwoju i modernizacji urządzeń wodociągowych i kanalizacyjnych 

Plan rozwoju i modernizacji urządzeń wodociągowych i kanalizacyjnych zakłada: 

- modernizację oczyszczalni ścieków; 

- modernizację systemu wodociągowego miasta; 

- modernizację istniejących i budowę nowych sieci wodociągowych i kanalizacyjnych. 

3. Możliwości  
Możliwości rozwoju przeanalizowano pod kątem uruchamiania nowych terenów pod zabudowę, co może 

skutkować zarówno wzrostem liczby mieszkańców jak i poprawą jakości życia. 

W obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego niemalże wszystkie tereny, 

które się do tego nadają zostały przeznaczone pod jakiś rodzaj zabudowy. Nie wszystkie zostały 

zabudowane. Rezerwę terenu ilustruje schemat nr 7. Są to tereny (z wyjątkiem dawnego poligonu), które 

w przeważającej części figurują  w ewidencji gruntów i budynków jako użytki rolne. 

Ponadto istnieją możliwości „dogęszczania” terenów już zabudowanych. 

Miasto liczy 38 438 mieszkańców (stan na 08. 11. 2012 r.) i zajmuje 1 318 ha (powierzchnia geodezyjna) 

i 1 319 ha (powierzchnia ewidencyjna). Średnia gęstość zaludnienia wynosi zaledwie 29,2 mk/ha. Tereny 

mieszkaniowe zajmują 397 ha (powierzchnia geodezyjna) i 398 ha (powierzchnia ewidencyjna), czyli  

na 1 ha przypada 96,8 mieszkańca. 

Przy założeniu, że tylko połowa wykazanych w ewidencji gruntów i budynków użytków rolnych zostaje 

przekształcona na tereny mieszkaniowe (265 ha : 2 = 132,5 ha), a gęstość zaludnienia (na terenach 

mieszkaniowych) wyniesie tyle co obecnie, to liczba mieszkańców miasta wrośnie o 12 826 osób,  

w stosunku do stanu obecnego (132,5 ha x 96,8 mieszkańca/ha). 

 

Rozdział nr 8 

Stan prawny gruntów (art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym)  

Pod pojęciem stan prawny gruntów należy rozumieć przeznaczenie w miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego, rodzaj użytków  gruntowych oraz dane dotyczące właścicieli  

i władających nieruchomości. Przeznaczenie i rodzaj użytków gruntowych omówiono w Części nr 1, 

Rozdział nr 1. Poniżej przedstawiono grupy rejestrowe właścicieli i władających, które występują na 

terenie miasta (na podstawie Zestawienia zbiorczego według stanu na dzień 01.01. 2012 r., 

województwo mazowieckie, powiat miński, gmina Mińsk Mazowiecki - gm. miejska). Powierzchnie 

odnoszą się do powierzchni ewidencyjnej. 

Zgodnie z § 17 rozporządzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2012 r. 

w sprawie ewidencji gruntów i budynków (sprzed zmiany opublikowanej w Dz. U. z 2013 r. poz. 1551)  

ustala się następujące grupy rejestrowe właścicieli nieruchomości i władających, zwanych dalej 

"podmiotami ewidencyjnymi": 
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1) grupa 1 – Skarb Państwa, jeżeli nie występuje w zbiegu z użytkownikami wieczystymi – 222 ha,  

w tym: 

a) podgrupa 1.1 – Agencja Własności Rolnej Skarbu Państwa - 0 ha, 

b) podgrupa 1.2 – Państwowe Gospodarstwo Leśne Lasy Państwowe – 9 ha; 

c) podgrupa 1.3 – państwowe jednostki organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej,  

z wyłączeniem Państwowego Gospodarstwa Leśnego Lasy Państwowe – 32 ha; 

d) podgrupa 1.4 – organy administracji publicznej gospodarujące zasobem nieruchomości Skarbu 

Państwa – 109 ha; 

e) podgrupa 1.5 – Agencja Mienia Wojskowego – 0 ha; 

f) podgrupa 1.6 – Wojskowa Agencja Mieszkaniowa – 38 ha; 

g) podgrupa 1.7 – osoby i jednostki organizacyjne niewymienione w pkt a–f – 34 ha. 

2) grupa 2 – Skarb Państwa, jeżeli występuje w zbiegu z użytkownikami wieczystymi – 70 ha, w tym: 

a) podgrupa 2.1 – osoby fizyczne – 7 ha; 

b) podgrupa 2.2 – państwowe osoby prawne – 37 ha; 

c) podgrupa 2.3 – spółdzielnie mieszkaniowe – 5 ha; 

d) podgrupa 2.4 – inne osoby, niewymienione w pkt a–c – 21 ha.  

3) grupa 3 – jednoosobowe spółki Skarbu Państwa, przedsiębiorstwa państwowe i inne państwowe 

osoby prawne – 2 ha. 

4) grupa 4 – gminy i związki międzygminne, jeżeli nie występują w zbiegu z użytkownikami wieczystymi 

– 124 ha, w tym: 

a) podgrupa 4.1 – organy gmin gospodarujące gminnymi zasobami nieruchomości – 109 ha; 

b) podgrupa 4.2 – jednostki organizacyjne gmin i związków międzygminnych – 7 ha; 

c) podgrupa 4.3 – osoby i jednostki organizacyjne niewymienione w pkt a i b – 8 ha.  

5) grupa 5 – gminy i związki międzygminne, jeżeli występują w zbiegu z użytkownikami wieczystymi – 

51 ha, w tym: 

a) podgrupa 5.1 – osoby fizyczne – 12 ha; 

b) podgrupa 5.2 – gminne osoby prawne – 0 ha; 

c) podgrupa 5.3 – spółdzielnie mieszkaniowe – 2 ha; 

d) podgrupa 5.4 – inne osoby, niewymienione w pkt a–c – 37 ha. 

6) grupa 6 – jednoosobowe spółki jednostek samorządu terytorialnego i inne osoby prawne, których 

organami założycielskimi są organy samorządu terytorialnego – 4 ha, w tym:  

a) podgrupa 6.1 – jednoosobowe spółki gmin i inne gminne osoby prawne – 0 ha; 

b) podgrupa 6.2 – jednoosobowe spółki powiatów i inne powiatowe osoby prawne – 4 ha; 

c) podgrupa 6.3 – jednoosobowe spółki województw i inne wojewódzkie osoby prawne – 0  ha. 

7) grupa 7 – osoby fizyczne – 688 ha, w tym: 

a) podgrupa 7.1 – osoby fizyczne – właściciele i władający gruntami wchodzącymi w skład gospodarstw 

rolnych – 126 ha; 

b) podgrupa 7.2 – osoby fizyczne – właściciele i władający gruntami niewchodzącymi w skład 

gospodarstw rolnych – 562 ha. 

8) grupa 8 – spółdzielnie – 27 ha, w tym: 

a) podgrupa 8.1 – rolnicze spółdzielnie produkcyjne – 0 ha; 

b) podgrupa 8.2 – spółdzielnie mieszkaniowe – 25 ha; 

c) podgrupa 8.3 – inne spółdzielnie, niewymienione w pkt a i b – 2 ha. 

9) grupa 9 – kościoły i związki wyznaniowe – 17 ha. 

10) grupa 10 – wspólnoty gruntowe – 0 ha.   

11) grupa 11 – powiaty i związki powiatów, jeżeli nie występują w zbiegu z użytkownikami wieczystymi – 

31 ha, w tym: 

a) podgrupa 11.1 – organy powiatów gospodarujące powiatowymi zasobami nieruchomości – 20 ha; 

b) podgrupa 11.2 – jednostki organizacyjne powiatów i związków powiatów – 7 ha; 

c) podgrupa 11.3 – osoby i jednostki organizacyjne niewymienione w pkt a i b – 4 ha. 

12) grupa 12 – powiaty i związki powiatów, jeżeli występują w zbiegu z użytkownikami wieczystymi  

– 0ha. 
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13) grupa 13 – województwa, jeżeli nie występują w zbiegu z użytkownikami wieczystymi – 0 ha. 

14) grupa 14 – województwa, jeżeli występują w zbiegu z użytkownikami wieczystymi – 0 ha. 

15) grupa 15 – spółki prawa handlowego i inne podmioty ewidencyjne niewymienione w pkt 1–14 –  

      83 ha, w tym: 

a) podgrupa 15.1 – spółki handlowe – 82 ha; 

b) podgrupa 15.2 – partie polityczne i stowarzyszenia – 0 ha; 

c) podgrupa 15.3 – inne osoby, niewymienione w pkt a i b – 1 ha. 

 

Rozdział nr 9 

Występowanie obiektów i terenów chronionych na podstawie 

przepisów odrębnych (art. 10 ust. 1 pkt 9 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym) 

Na obszarze miasta leżą obiekty i tereny chronione z mocy ustawy o ochronie zabytków i opiece nad 

zabytkami oraz ustawy o ochronie przyrody (patrz Część 1, Rozdział nr 3 i nr 4).  

Ponadto istnieje jednostka wojskowa. 

 

Rozdział nr 10 

Występowanie obszarów naturalnych zagrożeń geologicznych (art. 10 

ust. 1 pkt 10 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)  

Na terenie miasta nie występują obszary naturalnych zagrożeń geologicznych. Nie ma miejsc 

zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych.  

 

Rozdział nr 11 

Występowanie udokumentowanych złóż kopalin oraz zasobów wód 

podziemnych (art. 10 ust. 1 pkt 11 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym) 

Na terenie miasta nie występują udokumentowane złoża kopalin. Występowanie zasobów wód 

podziemnych opisano w Części nr 1 w Rozdziale nr 3 oraz w przytaczanym wielokrotnie dokumencie  

pt. „Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki”. 

 

Rozdział nr 12 

Występowanie terenów górniczych wyznaczonych na podstawie 

przepisów odrębnych (art. 10 ust. 1 pkt 12 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym)  

Na obszarze miasta nie ma terenów górniczych. 

 

Rozdział nr 13 

Stan systemów komunikacji i infrastruktury technicznej,  

w tym stopień uporządkowania gospodarki wodno-ściekowej, 

energetycznej oraz gospodarki odpadami (art. 10 ust. 1 pkt 13 ustawy dnia  

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)  

1. Stan systemu komunikacji 
Na podstawie Zestawienia zbiorczego według stanu na dzień 01.01. 2012 r., województwo mazowieckie, 

powiat miński, gmina Mińsk Mazowiecki (gm. miejska)  tereny komunikacyjne zajmują 204 ha,  w tym: 

- drogi (oznaczone symbolem – dr) – 137 ha, 

- tereny kolejowe (oznaczone symbolem – Tk) – 66 ha, 

- inne tereny komunikacyjne (oznaczone symbolem – Ti) – 1 ha. 
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System komunikacji ilustruje schemat nr 8. Transport publiczny opisano w Części nr 1, Rozdział nr 5. 

2. Stan infrastruktury technicznej 
2.1. Gospodarka wodna  

Według danych Urzędu Miasta ilość wody pobierana z ujęć wody wynosi 1 690 000 m3/rok. „Całkowita 

długość sieci wodociągowej w mieście wynosi 95,7 km, liczba przyłączy wodociągowych 3937” (wg GUS, 

2010 r.). 

„Podstawowym źródłem wody dla ludności Mińska Mazowieckiego są studnie głębinowe ujmujące wody 

głównie z formacji czwartorzędowej i trzeciorzędowej rozprowadzane do odbiorców w układzie 

trzystopniowego pompowania. Łączna wydajność zasobów podziemnych w rejonie miasta wynosi  

1206 m3/h przy depresji max na ujęciu 27,3 – 48,7 m. PWiK Sp. z  o.o. dysponuje 9 studniami 

głębinowymi położonymi na terenie miasta oraz gminy Mińsk Mazowiecki. Decyzją Starosty Mińskiego 

z 2005 r. PWiK Sp. z o.o. uzyskało pozwolenie wodnoprawne na pobór wód podziemnych dla potrzeb 

ujęcia miejskiego w Mińsku Mazowieckim w ilości Qmax h = 290 m3/h. Woda jest czerpana z głębokości 

od 70 do 137m.” (Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr 30). 

„Obok PWiK Sp. z o.o. wodę do mieszkań szczególnie w budynkach wielorodzinnych podają  z własnych 

ujęć: 

Zakłady Naprawcze Taboru Kolejowego S.A. – budownictwo wielorodzinne przy ul. Sosnkowskiego, 

Fabryka Urządzeń Dźwigowych S.A. - budynki przy ul. Stankowizna.” (Opracowanie ekofizjograficzne 

podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr 30) System wodociągów prezentuje schemat nr 9. 

2.2. Gospodarka ściekowa  

Według danych Urzędu Miasta ilość ścieków odprowadzanych za pośrednictwem kanalizacji sanitarnej 

do oczyszczalni ścieków wynosi 1 493 000 m3/rok. „Ścieki sanitarne oczyszczane są  

w mechanicznobiologicznej oczyszczalni ścieków znajdującej się w Mińsku Mazowieckim przy  

ul. Chróścielskiego. Odbiorcą ścieków jest PWiK Sp z o.o.(…) Oczyszczalnia ma przepustowość  

7700 m3/dobę. Z oczyszczalni korzysta obecnie 3496 gospodarstw, ogółem z oczyszczalni korzysta  

34 219 osób. Długość czynnej sieci kanalizacyjnej wynosi 105,9 km. W mieście funkcjonuje również sieć 

kanalizacji deszczowej - służy ona odwadnianiu dróg oraz przyległych terenów, zwłaszcza budownictwa 

wysokiego.” (Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr 31). System 

kanalizacji prezentuje schemat nr 9. 

2.3. Zaopatrzenie w ciepło 

„Zbiorcze zaopatrzenie w ciepło realizuje Przedsiębiorstwo Energetyki Cieplnej Sp. z o.o. Eksploatuje 

ono obecnie około 14,8 km sieci cieplnych centralnego ogrzewania i ciepłej wody, w tym blisko 5,5 km 

sieci w technologii rur preizolowanych.  

Ogrzewane przez PEC budynki odbiorców charakteryzują się zbyt wysokimi wskaźnikami 

jednostkowego zużycia energii cieplnej. Zaledwie kilka budynków nie przekracza uważanego  

za maksymalny poziomu jednostkowego zużycia energii cieplnej na ogrzanie 1 m2 powierzchni  

w wysokości 100 kWh/ m2/rok. Dla większości ogrzewanych budynków wskaźnik ten zawiera się  

w przedziale 150-210 kWh/m2/rok. 

Przedsiębiorstwo Energetyki Cieplnej podejmuje działania mające na celu przystosowanie się do nowych 

norm ekologicznych. Należy podkreślić fakt likwidacji w centrum miasta 25 niskosprawnych i uciążliwych 

dla środowiska kotłowni lokalnych opalanych węglem i koksem, jak również wyeliminowania tzw. niskiej 

emisji zanieczyszczeń z 8 budynków wspólnot mieszkaniowych ogrzewanych dotychczas piecami,  

a obecnie przyłączonych do m.s.c.” (Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk 

Mazowiecki – str. nr 31 - 32). Ciepłownictwo prezentuje schemat nr 9. 

2.4. Zaopatrzenie w gaz 

„Przewodową sieć gazową zaczęto budować w latach 80-tych. Sieć średniego i niskiego ciśnienia 

zarządzana jest przez MOZG "Gazownię Warszawską" – Rozdzielnię Gazu w Mińsku Mazowieckim. 

Gaz ziemny przesyłany jest rurociągiem wysokiego ciśnienia z Kołbieli do stacji redukcyjno pomiarowej 

I0 na terenie byłej wsi Kędzierak o przepustowości 12 000 m3/h. W wyniku redukcji uzyskuje się średnie 

ciśnienie gazu. Na terenie miasta znajdują się trzy stacje redukcyjne II0 redukujące ciśnienie z średniego 

na niskie. 

Przepustowość tych stacji wynosi: 

- stacja redukcyjna na osiedlu mieszkaniowym "Targówka" - 1 600m3/h, 

- stacja redukcyjna przy ul. Konstytucji 3 Maja - 1 500 m3/h, 
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- stacja redukcyjna przy ul. Chrobrego (własność J.W.) - 1 500 m3/h.  

Gaz ziemny przewodowy wykorzystywany jest na potrzeby komunalne i grzewcze.” 

Długość sieci gazowej: 

ogółem 128,0 km 

 w tym: 

sieć rozdzielcza średniego ciśnienia 69,0 km, 

sieć rozdzielcza niskiego ciśnienia 8,7 km, 

przyłącza 50,3 km. 

W Rozdzielni Gazu zarejestrowanych jest około 7 000 odbiorców, w tym około 4 300 to odbiorcy 

budownictwa wielorodzinnego. Obok gazu ziemnego rozprowadzanego rurociągami wielu mieszkańców 

korzysta z gazu bezprzewodowego propan-butan dostarczanego w butlach.” 

(Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki – str. nr 32) 

System sieci gazowych prezentuje schemat nr 9. 

2.5.System elektroenergetyczny  

Miasto jest w 100% zelektryfikowane. Przebieg linii energetycznych wysokich napięć prezentuje schemat 

nr 9. 

2.6. Odpady stałe  

W roku 2006 zlikwidowano istniejące w mieście składowisko, które pododawane jest procesom 

rekultywacyjnym. Odpady z terenu miasta wywożone są poza jego granice. 

 

Rozdział nr 14 

Zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych  

(art. 10 ust. 1 pkt 14 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

Zgodnie z art. 11 pkt 2 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

Burmistrz zawiadomił na piśmie o podjęciu uchwały o przystąpieniu do sporządzania studium instytucje 

i organy właściwe do uzgadniania i opiniowania projektu w/w studium. W odpowiedzi nie otrzymał 

żadnego wniosku dotyczącego zamiaru realizacji zadania służącego realizacji ponadlokalnych celów 

publicznych. 

 

Rozdział nr 15 

Wymagania dotyczące ochrony przeciwpowodziowej (art. 10 ust. 1 pkt 15  

ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 
Według dokumentu pt. „Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Mińsk Mazowiecki”  

na obszarze miasta nie występują  tereny zagrożone powodzią. Mińsk Mazowiecki położony jest w zlewni 

rzeki Srebrnej, która przecina je z południa na północ. W granicach miasta, rzeka Srebrna jest 

najczęściej uregulowana i nie stwarza zagrożenia powodziowego. Jedynie w rejonie byłej wsi Kędzierak 

w okresach wysokich stanów wody mogą występować lokalne podtopienia. 
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Część nr 2 zawierającą ustalenia określające 

kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy,  

o których mowa w przepisie art. 10 ust. 2 i 2a ustawy 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym  

w związku z § 4 ust. 1 pkt 2 rozporządzenia Ministra 

Infrastruktury w sprawie zakresu projektu studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego gminy (tekst) 

 

Rozdział nr 1 

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w 

przeznaczeniu terenów 

 (art. 10, ust 2, pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). 

1. Wprowadzenie  
Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.  Nr 118, poz. 1233) stanowi,  

że „ustalenia dotyczące kierunków zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu 

terenów powinny określać dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, a także zawierać wytyczne 

ich określania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, zwanych dalej "planami 

miejscowymi";”(§ 6. pkt 1). Rozporządzenie określa również, że: 

- „przy sporządzaniu rysunku projektu studium należy używać oznaczeń, nazewnictwa i standardów 

umożliwiających jednoznaczne powiązanie części tekstowej projektu studium z rysunkiem projektu 

studium” ( § 7. pkt 3); 

- „barwne oznaczenia graficzne i literowe, a także symbole i nazewnictwo na rysunku projektu studium 

należy stosować w sposób umożliwiający porównanie ustaleń studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego gminy z projektami planów miejscowych, sporządzanych zgodnie z 

ustaleniami studium” ( § 7. pkt 4). 

Rozporządzenie w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego nie określa jak powinny wyglądać „oznaczenia graficzne i literowe, a także symbole  

i nazewnictwo na rysunku projektu studium”. Skoro w/w oznaczenia graficzne mają umożliwiać 

porównanie ustaleń studium z projektami planów miejscowych, przyjęto w tekście i na rysunku studium 

nazewnictwo i oznaczenia stosowane przy sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego, zgodnie z rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie 

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, 

poz. 1587). 

Należy podkreślić, że polskie prawo nie definiuje pojęcia zabudowa. Dlatego na potrzeby niniejszego 

opracowania przyjęto, że pod pojęciem zabudowa – należy rozumieć obiekty budowlane w rozumieniu 

przepisu art. 3, pkt 1 oraz urządzenia budowlane w rozumieniu przepisu art. 3, pkt 9 ustawy z dnia  

7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z późn. zm.). Powyższa definicja nie 

obowiązuje przy sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Należy jedynie 

zachować wynikające z niej zalecenia, dotyczące przeznaczania terenów. 

Pojęcie budynek mieszkalny jednorodzinny, a tym samym budynek mieszkalny wielorodzinny, usługi, 

produkcja są różnie definiowane w różnych aktach prawa. W niniejszym opracowaniu nie ustala się 

definicji w/w pojęć, pozostawiając ich określenie w miejscowym planie zagospodarowania 

przestrzennego. 

Przeznaczenie terenów ilustruje rysunek studium. Granice poszczególnych stref i terenów, w tym dróg 

wymagają uściślenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. 
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2. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej 
Mińsk Mazowiecki ma ukształtowaną strukturę przestrzenną. Studium nie planuje jej zmiany. Studium 

akceptuje: 

- istniejący oraz przesądzony w obowiązujących planach miejscowych i decyzjach o zezwoleniu  

na realizację inwestycji drogowej układ drogowy;  

- istniejące linie kolejowe;  

- w przeważającym stopniu podstawowe istniejące oraz przesądzone w obowiązujących planach 

miejscowych przeznaczenie terenów. 

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej określono pod kątem różnic pomiędzy obowiązującymi 

miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego a rozwiązaniami proponowanymi w studium. 

Podstawowe zmiany polegają na: 

- wyznaczeniu strefy centrum; 

- zmianie przeznaczenia terenów dotychczas niezabudowanych, zgodnie z wnioskami właścicieli  

i innych zainteresowanych, tak aby dało się zabudować istniejące rezerwy terenów (tereny byłej wsi 

Kędzierak, tereny na północy miasta). 

- ograniczeniu gruntów rolnych i leśnych. 

Strefa centrum (urzędy, banki, handel, gastronomia, budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne) 

zaczyna się już wyraźnie kształtować na przeważającej części jednostki funkcjonalnej A  

i na fragmentach jednostki funkcjonalnej F (nazwy w/w jednostek wg planu miejscowego z 2004 r.) 

Należy stopniowo dążyć do eliminacji budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego i wytworzenia 

pierzei ulic i placów. Parkowanie powinno odbywać się w garażach wielopoziomowych, najlepiej 

podziemnych. 

W byłej wsi Kędzierak, proponuje się wprowadzenie terenów mieszkaniowo – usługowych zamiast 

hurtowni, baz, składów i produkcji przemysłowej. Na północy miasta dopuszcza się budownictwo 

mieszkaniowe wielorodzinne, zwłaszcza o wyglądzie zbliżonym do budynków mieszkalnych 

jednorodzinnych. Zmiany następują na skutek złożonych wniosków. 

Poniżej opisano podstawowe przeznaczenie terenów. Dopuszcza się uściślenia w miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego. 

3. Przeznaczenie podstawowe terenów 
3.1. Strefa centrum. 

3.1.1. U/MW – tereny zabudowy usługowej i zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. 

Tereny przeznaczone pod: 

- budynki, w których wykonuje się usługi, 

- budynki mieszkalne wielorodzinne, 

- budynki wielofunkcyjne, w których są zarówno lokale mieszkalne jak i lokale, w których wykonuje się 

usługi, 

- garaże podziemne pod w/w budynkami oraz garaże wielopoziomowe, w tym podziemne stanowiące 

odrębne obiekty budowlane. 

3.1.2. Obszar problemowy w rozumieniu przepisu art. 10 ust. 2 pkt 16 w związku z art. 2 pkt 7 

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

Na w/w obszarze: 

- należy uporządkować zależności pomiędzy terenami zamkniętymi, a innymi terenami; 

- należy uporządkować relacje pomiędzy układem drogowym a terenami kolejowymi; 

- zezwala się na rozmieszczenie obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 400 2000 m2; 

-  obowiązują ponadto wszystkie ustalenia studium dotyczące terenów zabudowy usługowej i zabudowy 

mieszkaniowej wielorodzinnej - U/MW , położonych w strefie centrum. 

3.1.3. Obszar rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej  

400 2000 m2. Na w/w obszarze: 

- zezwala się na rozmieszczenie obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 400 2000 m2;  

- obowiązują ponadto wszystkie ustalenia studium dotyczące terenów zabudowy usługowej i zabudowy 

mieszkaniowej wielorodzinnej - U/MW, położonych w strefie centrum, poza obszarem problemowym. 

3.2. Strefa zabudowy mieszkaniowo – usługowej. 
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3.2.1. MN/U – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy usługowej,  

z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. 

Tereny przeznaczone pod: 

- budynki mieszkalne jednorodzinne, 

- budynki, w których wykonuje się usługi. 

W budynku w którym wykonuje się usługi dopuszcza się istnienie lokali mieszkalnych, przy czym ich 

powierzchnia użytkowa nie może przekraczać 50% sumy powierzchni użytkowej wszystkich lokali w tym 

budynku. 

Dopuszcza się budynki mieszkalne wielorodzinne pod warunkiem, że ich wysokość, geometria dachów 

i powierzchnia biologicznie czynna na działce budowlanej będzie taka jak ustalona dla budownictwa 

jednorodzinnego. 

3.2.2. MW/U – tereny  zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy usługowej. 

Tereny przeznaczone pod: 

- budynki mieszkalne wielorodzinne, 

- budynki, w których wykonuje się usługi. 

W budynkach mieszkalnych wielorodzinnych dopuszcza się istnienie lokali przeznaczonych  

do wykonywania usług, przy czym ich powierzchnia użytkowa nie może przekraczać 50% sumy 

powierzchni użytkowej wszystkich lokali w tym budynku. 

W budynkach, w których wykonuje się usługi dopuszcza się istnienie lokali mieszkalnych, przy czym ich 

powierzchnia użytkowa nie może przekraczać 50% sumy powierzchni użytkowej wszystkich lokali w tym 

budynku. 

Dopuszcza się budynki mieszkalne jednorodzinne. 

3.2.3. U – tereny zabudowy usługowej. 

Tereny przeznaczone pod budynki, w których wykonuje się usługi. 

W budynkach w których wykonuje się usługi dopuszcza się istnienie lokali mieszkalnych, przy czym ich 

powierzchnia użytkowa nie może przekraczać 50% sumy powierzchni użytkowej wszystkich lokali w tym 

budynku. 

W przypadku zaprzestania prowadzenia usług na całym terenie lub części terenu, dopuszcza się zmianę 

przeznaczenia na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy mieszkaniowej 

wielorodzinnej oraz zmianę sposobu użytkowania budynków, w których są prowadzone usługi lub części 

tych budynków, na cele mieszkalne. 

3.3. Strefa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. 

3.3.1.MN1 – Anielina. 

Tereny położone w granicach Mińskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu przeznaczone pod budynki 

mieszkalne jednorodzinne wolnostojące. 

3.3.2. MN2 – Kędzierak. 

Tereny położone w granicach Mińskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu przeznaczone pod budynki 

mieszkalne jednorodzinne wolnostojące i bliźniacze. 

3.4. Strefa zabudowy usługowo - produkcyjnej. 

U/P– tereny zabudowy usługowej i produkcyjnej. 

Tereny przeznaczone pod obiekty budowlane, w których wykonuje się usługi i oraz obiekty budowlane 

i urządzenia budowlane służące do celów produkcyjnych, składowania i magazynowania. 

W budynkach w których wykonuje się usługi dopuszcza się istnienie lokali mieszkalnych, przy czym ich 

powierzchnia użytkowa nie może przekraczać 10% sumy powierzchni użytkowej wszystkich lokali  

w tym budynku. 

Dopuszcza się obiekty budowlane i urządzenia budowlane służące elektroenergetyce, gazownictwu, 

wodociągom, kanalizacji, telekomunikacji, gospodarce odpadami i ciepłownictwu, niebędące obiektami 

towarzyszącymi obiektom, w których wykonuje się usługi i prowadzi produkcję. 

3.5. Strefa infrastruktury technicznej. 

Tereny infrastruktury technicznej z obiektami budowlanymi i urządzeniami budowlanymi służącymi 

elektroenergetyce, gazownictwu, wodociągom, kanalizacji, telekomunikacji, gospodarce odpadami, 

ciepłownictwu, oznaczone na rysunku studium poniższymi symbolami: 
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E – elektroenergetyka, 

G – gazownictwo, 

W – wodociągi, 

 K – kanalizacja, 

T – telekomunikacja,  

O –  - gospodarka odpadami, 

C – ciepłownictwo. 

Dopuszcza się zmianę przeznaczenia strefy infrastruktury technicznej na tereny zabudowy usługowej – 

U oraz tereny zabudowy usługowo-produkcyjnej - U/P. 

3.6. Strefa zieleni i wód.  

3.6.1. U/ZP/ZD – tereny zabudowy usługowej, zieleni urządzonej oraz tereny ogrodów 

działkowych  

Tereny przeznaczone pod: 

- obiekty budowlane, w których wykonuje się usługi, 

- zieleń urządzoną,  

- ogrody działkowe.  
Nie zezwala się na powstanie budynków i lokali mieszkalnych.  

3.6.2. Tereny zieleni urządzonej 

ZP1 - park miejski (istniejący i będący zabytkiem), 

ZP2 - zieleń urządzoną wzdłuż rzeki Srebrnej i rowów. 

Na terenie ZP1 adaptuje się istniejące obiekty budowlane i urządzenia budowlane. Dopuszcza się 

przenoszenie z terenu miasta drewnianych budynków oraz budynków o podobnym wyglądzie  

do skansenu. Na wszystkich terenach mogą istnieć obiekty małej architektury, ciągi piesze i ścieżki 

rowerowe oraz obiekty zabezpieczające przed skutkami ewentualnych podtopień. Dopuszcza się 

drobne usługi, w tym kiermasze okazjonalne, usługi turystyki z gastronomią oraz urządzenia sportowe. 

3.6.3. ZD – tereny ogrodów działkowych 

Tereny istniejących ogrodów działkowych. W przypadku likwidacji ogrodów działkowych dopuszcza się 

zmianę przeznaczenia na tereny usługowe U/ZP/ZD. 

3.6.4. Cmentarze 

ZC1 - czynny cmentarz parafialny (cmentarz można powiększyć kosztem U/P i O).  

ZC2 - nieczynny cmentarz żydowski (wpisany do rejestru zabytków), 

ZC3 - nieczynny cmentarz żołnierzy radzieckich. 

3.6.5. ZL – lasy 

Lasy w rozumieniu ustawy o lasach. 

3.6.6. Tereny wód powierzchniowych i rowów 

- tereny istniejących wód powierzchniowych: rzeka Srebrna i stawy, w tym w zabytkowym parku 

miejskim, 

- rowy odprowadzające wody opadowe z terenu miasta, które nie są traktowane jak rolnicza przestrzeń 

produkcyjna. 

3.7. Strefa komunikacji 

3.7.1. Teren dróg publicznych 

Tereny dróg publicznych - istniejących i projektowanych w obowiązujących miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego oraz decyzjach o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej,  

w tym: 

- drogi krajowe, 

- drogi wojewódzkie, - drogi powiatowe, 

- drogi gminne i place (na rysunku studium oznaczono drogi gminne oraz będące własnością gminy). 

Dopuszcza się zmianę kategorii i klas dróg. 

3.7.2. KK – tereny kolejowe 

Tereny kolejowe z obiektami budowlanymi i urządzeniami budowlanymi służącymi kolei. Szczegóły 

zawiera pkt. 3.8.2 dotyczący terenów zamkniętych. 
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3.8. Tereny zamknięte 

3.8.1. Tereny zamknięte na mocy decyzji nr 202/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 30. 05. 

2011 r. (w ewidencji Stołecznego Zarządu Infrastruktury) 

X1 - teren przy ul. Warszawskiej – obręb 0001 (Mińsk Mazowiecki) działki ewidencyjne o numerach: 

1232/4, 1232/6, 1232/9, 1232/10, 1232/11, 2416/43, 2417/62, 2417/65 (istniejąca jednostka wojskowa). 

X2 - teren przy ul. Pięknej nr 3 - działka ewidencyjna o numerze ewidencyjnym 1768/1 (istniejąca 

Komenda Uzupełnień). 

W przypadku, jeśli w/w tereny przestaną być terenami zamkniętymi i przeznaczonymi dla wojska, 

dopuszcza się zmianę przeznaczenia: 

- terenu X1 na tereny MN/U, MW/U, U lub U/P; 

- terenu X2 zgodnie z ustaleniami dla położonego w strefie centrum obszaru problemowego. 

3.8.2. Tereny zamknięte z mocy decyzji nr 24 Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki 

Morskiej z dnia 24. 09. 2012 r. 

Tereny kolejowe – obręb 0001 (Mińsk Mazowiecki) działki ewidencyjne o numerach:65/2, 1246/6, 

2614/30, 2614/31, 2672/7, 2672/19, 2672/24, 2672/26, 2680/7, 2681/4, 2681/9, 5354/2, 5359, 6148, 

6636/4, 6636/6, 6636/8. 

W/w tereny zamknięte są jednocześnie terenami kolejowymi KK. Jeśli w/w tereny przestaną być 

terenami zamkniętymi, dopuszcza się zmianę: 

- na tereny zabudowy usługowej - U; 

- na tereny zabudowy usługowej i produkcyjnej - U/P; 

- tereny położone w strefie infrastruktury technicznej; 

- inne tereny o przeznaczeniu takim jakie mają tereny graniczące z KK, zgodnie z przeznaczeniem 

ustalonym na rysunku studium, przykładowo teren, który graniczy z terenem U/ZP/ZD można zmienić 

na U/ZP/ZD. 

Teren zamknięty KK położony na obszarze problemowym może uleć przekształceniom, zgodnie  

z ustaleniami dla tego obszaru. 

4. Przeznaczenie uzupełniające 
Na wszystkich w/w terenach zezwala się na: 

- powstanie obiektów towarzyszących podstawowym obiektom budowlanym, takich jak obiekty małej 

architektury, garaże (w tym garaże podziemne), budynki gospodarcze, dojazdy, dojścia, parkingi, 

obiekty budowlane i urządzenia budowlane służące elektroenergetyce, gazownictwu, wodociągom, 

kanalizacji (w tym deszczowej), telekomunikacji, gospodarce odpadami i ciepłownictwu, ogrodzenia 

(wyjątkiem jest teren ZP2, gdzie zabrania się budowy garaży i parkingów); 

- adaptację istniejących oraz zaprojektowanych w obowiązujących miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego i decyzjach o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej, dróg 

publicznych i dróg wewnętrznych nieoznaczonych na rysunku studium; 

- powstanie dodatkowych dróg publicznych i dróg wewnętrznych nieoznaczonych na rysunku studium  

oraz likwidację dróg istniejących i dróg oznaczonych na rysunku studium;   

- adaptację i remonty istniejących urządzeń melioracji wodnych oraz urządzeń wodnych 

nieoznaczonych na rysunku studium oraz powstanie dodatkowych w/w urządzeń; 

- przekrycie („poprowadzenie w drenach”) istniejących rowów oraz odtworzenie rowów zniszczonych; 

- remonty, przebudowę, rozbudowę i nadbudowę obiektów budowlanych, powstałych przed wejściem  

w życie studium (w tym obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 400 m2), o ile nie 

uniemożliwia to wprowadzenia ustaleń studium na działkach sąsiednich, nawet jeżeli ich sposób 

użytkowania jest inny niż ustalone w niniejszym studium przeznaczenie terenu, na którym stoją; 

- powstanie dodatkowych terenów zieleni publicznej, nie oznaczonych na rysunku studium; 

- prowadzenia gospodarki rolnej i leśnej, do czasu wyłączenia gruntów rolnych i leśnych z tego typu 

działalności. 
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Rozdział nr 2 

Kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania 

terenów, w tym tereny wyłączone spod zabudowy (art. 10, ust 2, pkt 2 ustawy 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). 

1.Wprowadzenie 
Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego określa, że „ustalenia dotyczące 

kierunków i wskaźników dotyczących zagospodarowania oraz użytkowania terenów powinny  

w szczególności określać minimalne i maksymalne parametry i wskaźniki urbanistyczne, 

uwzględniające wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zrównoważonego 

rozwoju, wskazywać tereny do wyłączenia spod zabudowy, a także zawierać wytyczne określania tych 

wymagań w planach miejscowych” (§ 6. pkt 2). 

Pojęcie „parametry i wskaźniki urbanistyczne” nie ma definicji w polskim systemie prawnym. Ilekroć  

w ustawie jest mowa o: (…) 

"parametrach i wskaźnikach urbanistycznych" - należy przez to rozumieć parametry i wskaźniki 

ustanawiane w dokumentach planistycznych, zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 10  

ust. 4, art. 16 ust. 2 i art. 40; (art. 2 pkt 16 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). 

Art. 10 ust 4 stanowi: „Minister właściwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania  

i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa określi, w drodze rozporządzenia, wymagany 

zakres projektu studium w części tekstowej i graficznej, uwzględniając w szczególności wymogi 

dotyczące materiałów planistycznych, skali opracowań kartograficznych, stosowanych oznaczeń, 

nazewnictwa, standardów oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych.” 

Art. 16 ust 2 stanowi: „Minister właściwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania 

zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa określi, w drodze rozporządzenia, wymagany 

zakres projektu planu miejscowego w części tekstowej i graficznej, uwzględniając w szczególności 

wymogi dotyczące materiałów planistycznych, skali opracowań kartograficznych, stosowanych 

oznaczeń, nazewnictwa, standardów oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych.” 

Art. 40 stanowi: „Minister właściwy do spraw rozwoju regionalnego określi, w drodze rozporządzenia, 

wymagany zakres projektu planu zagospodarowania przestrzennego województwa w części tekstowej 

i graficznej, uwzględniając w szczególności wymogi dotyczące materiałów planistycznych, skali 

opracowań kartograficznych, stosowanych oznaczeń, nazewnictwa, standardów oraz sposobu 

dokumentowania prac planistycznych.” 

Na podstawie w/w delegacji ustawowych zostały wydane trzy rozporządzenia, z których żadne nie 

definiuje pojęcia „parametry i wskaźniki urbanistyczne”. Pojęcie „dokumenty planistyczne”, o których 

mowa w art. 2 pkt 16 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym też nie jest definiowane 

w polskim prawie. 

2. Parametry i wskaźniki urbanistyczne, uwzględniające wymagania ładu 

przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zrównoważonego rozwoju 

- wytyczne określania tych wymagań w planach miejscowych 
2.1. Wprowadzenie. 

Skoro normodawca nie zdefiniował co rozumie przez „parametry i wskaźniki urbanistyczne”, 

(przyjmując, że „dokumenty planistyczne”, o których mowa w art. 2 pkt 16 ustawy o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym to między innymi studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego) dla potrzeb niniejszego opracowania przyjęto następującą 

definicję: 

Ilekroć w niniejszym tekście jest mowa o parametrach i wskaźnikach urbanistycznych należy przez to 

rozumieć: 

- wysokość budynków; 

- geometrię dachu budynków; 

- linię zabudowy obligatoryjną albo nieprzekraczalną, w tym tworzenie pierzei; 

- udział powierzchni biologicznie czynnej, określony w procentach w odniesieniu do powierzchni działki 

budowlanej, której powierzchnię traktuje się jako 100%. 
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Przy konstruowaniu powyższej definicji (przy braku w/w definicji w rozporządzeniu w sprawie zakresu 

projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy) posłużono się 

rozporządzeniem w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego, wydanym na podstawie art. 2 pkt 16 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, które stanowi, że: 

-„ustalenia dotyczące parametrów i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania 

terenu powinny zawierać w szczególności określenie linii zabudowy, wielkości powierzchni zabudowy  

w stosunku do powierzchni działki lub terenu, w tym udziału powierzchni biologicznie czynnej, a także 

gabarytów i wysokości projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu” (§ 4, pkt 6). 

Należy również wspomnieć, że art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym stanowi, iż w  planie miejscowym określa się obowiązkowo: 

„zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu, maksymalną i minimalną 

intensywność zabudowy jako wskaźnik powierzchni całkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni 

działki budowlanej, minimalny udział procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu  

do powierzchni działki budowlanej, maksymalną wysokość zabudowy, minimalną liczbę miejsc  

do parkowania i sposób ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektów”. Normodawca nie 

przywołał jednak tego artykułu, jako zawierającego określenie parametrów i wskaźników 

urbanistycznych, które należy ustalić w studium. Tym samym pominięto w definicji pojęcia „parametry  

i wskaźniki urbanistyczne” „maksymalną i minimalną intensywność zabudowy jako wskaźnik 

powierzchni całkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej” oraz „minimalną 

liczbę miejsc do parkowania”. 

Wskaźniki takie jak: powierzchnia zabudowy, maksymalna i minimalna intensywność zabudowy, 
minimalna liczba miejsc do parkowania, gabaryty zabudowy są pochodnymi wskaźników 

podstawowych, wymienionych w definicji pojęcia „parametry i wskaźniki urbanistyczne”, to znaczy 

wysokości, geometrii dachu i powierzchni biologicznie czynnej. 

Należy podkreślić, że polskie prawo oraz normy nie definiują pojęć: zabudowa, powierzchnia całkowitej 

zabudowy, linia zabudowy, gabaryty zabudowy, wysokość zabudowy, powierzchnia biologicznie 

czynna. Pojęcia: działka budowlana i powierzchnia zabudowy są różnie definiowane w obowiązujących 

przepisach. W pojęciu gabaryty zabudowy mieści się wysokość zabudowy, geometria dachu i 

powierzchnia zabudowy. 

Dla potrzeb niniejszego opracowania przyjęto następujące definicje pojęć: 

1) zabudowa – należy przez to rozumieć obiekty budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 1 oraz urządzenia 

budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane; 

2) działka budowlana – należy przez to rozumieć działkę budowlaną w rozumieniu w art. 2 pkt 12 ustawy 

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; 

3) wysokość zabudowy – należy przez to rozumieć wysokość budynku w rozumieniu w § 6 

rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych 

jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z poźn. zm.);   

4) geometria dachu – należy przez to rozumieć kąt nachylenia połaci dachowych budynku;  

5) linia zabudowy, w tym: 

- nieprzekraczalna linia zabudowy – należy przez to rozumieć linię, określającą najmniejszą 

dopuszczalną odległość powierzchni zabudowy (w rozumieniu przepisów wykonawczych do ustawy  

Prawo geodezyjne i kartograficzne) od drogi, granicy działki lub innego obiektu; 

- obowiązująca  linia zabudowy – należy przez to rozumieć linię, określającą odległość powierzchni 

zabudowy jw. od drogi, granicy działki lub innego obiektu; 

6) powierzchnia biologicznie czynna – należy przez to rozumieć  nawierzchnię ziemną, urządzoną w 

sposób zapewniający naturalną wegetację, w tym: 

- nawierzchnię ziemną nad obiektami budowlanymi lub ich częściami oraz urządzeniami budowlanymi 

lub ich częściami, położonymi pod powierzchnią ziemi, np.: nad stropodachami garaży, 

- grunty pod wodami powierzchniowymi o dnie ziemnym, 

z wyłączeniem powierzchni tarasów, balkonów, loggii, ścian i dachów obiektów budowlanych 

położonych nad ziemią, a urządzonych jako stałe trawniki lub kwietniki oraz dojść, dojazdów i miejsc 

postojowych wykonanych z elementów ażurowych typu kostka brukowa z otworami. 
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Powyższe definicja nie obowiązuje przy sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego. Należy jedynie zachować wynikające z nich zalecenia. 

Poniżej określono parametry i wskaźniki urbanistyczne. Ich uściślenie może nastąpić w miejscowych 

planach zagospodarowania przestrzennego. 

2.2. Wysokość budynków. 

2.2.1. Strefa centrum 

Należy dążyć do utrzymania wysokości pomiędzy 14 a 17 m. Na obszarze problemowym dopuszcza się 

wysokość 20 m. Ponadto, na całym obszarze strefy centrum dopuszcza się wyższe dominanty, 

wzbogacające przestrzeń centrum. 

2.2.2. Strefa zabudowy mieszkaniowo - usługowej 

Należy dążyć do utrzymania maksymalnej wysokości: 

- 14 m dla MN/U (tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy usługowej, z 

dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej); 

- 17 m dla MW/U (tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy usługowej); 

- 14 m dla U (tereny zabudowy usługowej). 

2.2.3. Strefa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej  

Należy dążyć do utrzymania maksymalnej wysokości 12 m dla całej strefy. 

 2.2.4. Strefa zabudowy usługowo - produkcyjnej 

Należy dążyć do utrzymania maksymalnej wysokości 17 m dla całej strefy, przy czym dopuszcza się 

wyższe obiekty jeśli wymaga tego ich technologia. 

2.2.5. Strefa infrastruktury technicznej 

Należy dążyć do utrzymania maksymalnej wysokości 17 m dla całej strefy, przy czym dopuszcza się 

wyższe obiekty jeśli wymaga tego ich technologia. 

2.2.6. Strefa zieleni i wód 

Należy dążyć do utrzymania maksymalnej wysokości 10 m dla całej strefy. 

2.2.7. Strefa komunikacji Należy dążyć do utrzymania maksymalnej wysokości 17 m dla całej strefy, 

przy czym dopuszcza się wyższe obiekty jeśli wymaga tego ich technologia. 

2.2.8. Tereny zamknięte 

2.2.8.1. Tereny zamknięte na mocy decyzji nr 202/MON 

Nie określa się wysokości na w/w terenach dopóki są terenami zamkniętymi. 

W przypadku, jeśli w/w tereny przestaną być terenami zamkniętymi, wysokość taka jak ustalona  

na terenach, na które zmienią swoje przeznaczenie. 

2.2.8.2. Tereny zamknięte z mocy decyzji nr 24 Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki 

Morskiej z dnia 24. 09. 2012 r. 

Nie określa się wysokości na w/w terenach dopóki są terenami zamkniętymi. 

W przypadku, jeśli w/w tereny przestaną być terenami zamkniętymi, wysokość taka jak ustalona na 

terenach, na które zmienią swoje przeznaczenie. 

2.3. Geometria dachu. 

Należy dążyć do tego, aby dachy budynków projektowanych nawiązywały wyglądem do dachów 

budynków sąsiednich. Dla budynków mieszkalnych jednorodzinnych preferuje się dachy o kącie 

nachylenia połaci nie mniejszym niż 30 stopni. Odstępstwa dopuszczalne ze względu na istniejące 

sąsiedztwo. W przypadku budynków mieszkalnych wielorodzinnych oraz budynków i budowli, w których 

wykonuje się usługi i prowadzi produkcję, dopuszcza się kształt dachu dostosowany do funkcji i 

technologii obiektu. 

2.4. Linia zabudowy. 

W strefie centrum należy dążyć do ustalania obowiązujących linii zabudowy, w tym tworzenia pierzei 

zwłaszcza dla ulic i placów o podstawowym znaczeniu. W pozostałych strefach wystarczy wyznaczenie 

nieprzekraczalnych linii zabudowy. 

2.5. Powierzchnia biologicznie czynna. 

2.5.1. Strefa centrum 

Należy dążyć do zachowania minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20%. 

2.5.2. Strefa zabudowy mieszkaniowo - usługowej 

Należy dążyć do zachowania minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na poziomie: 
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- 40% dla MN/U (tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy usługowej z 

dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej); 

- 30% dla MW/U (tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy usługowej); 

- 25 % dla U (tereny zabudowy usługowej). 

Jeżeli na terenach MN/U i MW/U na działce budowlanej istnieje lub ma zostać wybudowany wyłącznie 

obiekt usługowy, to dla takiej działki budowlanej  powierzchnia biologiczne czynna wynosi 25%. 

2.5.3. Strefa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

Należy dążyć do zachowania minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na poziomie: 

-85% dla MN1 – Anielina; 

-50% dla MN2 – Kędzierak. 

2.5.4. Strefa zabudowy usługowo - produkcyjnej 

Należy dążyć do zachowania minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 10%. 

2.5.5. Strefa infrastruktury technicznej  Należy dążyć do zachowania minimalnej 

powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 10%. 

2.5.6. Strefa zieleni i wód  

Należy dążyć do zachowania minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na poziomie: 

- 70% dla U/ZP/ZD (tereny zabudowy usługowej, zieleni urządzonej oraz tereny ogrodów działkowych); 

- 80% dla terenów zieleni urządzonej, przy czym jeśli w parku miejskim (teren ZP1) powstanie skansen, 

to na terenie skansenu 40%; 

- 80% na każdej działce położonej na terenach ZD (tereny ogrodów działkowych); 

- nie określa się na terenach cmentarzy; 

- 90% dla ZL (lasy);  

- nie określa się na terenach wód powierzchniowych i rowów. 

2.5.7. Strefa komunikacji 

Nie określa się minimalnej powierzchni biologicznie na terenach dróg publicznych i terenach kolejowych 

KK. 

2.5.8. Tereny zamknięte   

Nie określa się minimalnej powierzchni biologicznie na terenach zamkniętych. W przypadku, jeśli  

w/w tereny przestaną być terenami zamkniętymi, powierzchnia biologicznie czynna taka jak ustalona  

na terenach, na które zmienią swoje przeznaczenie. 

2.6. Wyjątki 

2.6.1. Wysokość zabudowy 

Jeżeli wysokość istniejących budynków, jest większa niż określona w studium, to przy sporządzaniu 

nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmianie, należy przyjąć 

wysokość wynikającą ze stanu faktycznego. 

Dopuszcza się wysokość większą niż określona w studium dla obiektów budowlanych, nie będących 

budynkami, jeśli uwarunkowania technologiczne tego wymagają, z zastrzeżeniem przepisów 

odrębnych. 

Wysokość budynków wokół placów wymaga indywidualnego ustalenia w miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego. 

Obiekty towarzyszące podstawowym obiektom budowlanym (wymienione w Części nr 1 w Rozdziale  

nr 1 pkt 4) mogą być niższe niż obiekty podstawowe. 

2.6.2. Geometria dachu 

Jeżeli geometria dachu istniejących budynków, jest inna niż określona w studium, to przy sporządzaniu 

nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmianie, należy przyjąć 

parametr wynikający ze stanu faktycznego. 

2.6.3. Powierzchnia biologicznie czynna 

Jeżeli minimalna powierzchnia biologicznie na działce ewidencyjnej (będącej w dniu wejścia w życie 

studium działką budowlaną) jest mniejsza niż określona w studium, to przy sporządzaniu nowego 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmianie, należy przyjąć wskaźnik 

wynikający ze stanu faktycznego na gruncie. 

3. Tereny do wyłączenia spod zabudowy - wytyczne określania wymagań w planach miejscowych 

Przy przyjętej dla potrzeb niniejszego opracowania definicji pojęcia zabudowa, nie wyznacza się w 
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studium terenów do wyłączenia spod zabudowy. Na terenie ZP2 (strefa zieleni i wód) zabrania się 

budowy budynków, garaży i parkingów. 

 

Rozdział nr 3 

Obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony 

 przyrody, krajobrazu kulturowego i uzdrowisk (art. 10, ust 2, pkt 3 ustawy  

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

1. Wprowadzenie 
Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego określa, że „ustalenia dotyczące zasad 

ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu kulturowego i uzdrowisk powinny 

zawierać w szczególności wytyczne ich określania w planach miejscowych, wynikające z potrzeb 

ochrony środowiska, o których mowa w art. 72 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony 

środowiska (Dz. U. z 2013, poz. 1232 z późn. zm.), obowiązujących ustaleń planów ochrony 

ustanowionych dla parków narodowych, rezerwatów przyrody i parków krajobrazowych oraz innych form 

ochrony przyrody występujących na terenach objętych projektem studium, a także uzdrowisk, o których 

mowa w ustawie z dnia 17 czerwca 1966 r. o uzdrowiskach i lecznictwie uzdrowiskowym (Dz. U. Nr 23, 

poz. 150 z późn. zm.)” (§ 6. pkt 3). 

Wykaz obszarów oraz opis zasad ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu 

kulturowego wynikający z przepisów odrębnych i stanu na gruncie zawiera Część 1, Rozdział 3.  Ustawa 

z dnia 17 czerwca 1966 r. o uzdrowiskach i lecznictwie uzdrowiskowym przestała obowiązywać. W dniu 

uchwalania studium obowiązuje ustawa o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach 

ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych z dnia 28 lipca 2005 r. (Dz. U. z 2012 r. poz. 

651 z późn. zm.). Zmiana ustawy dotyczącej uzdrowisk nie ma znaczenia dla niniejszego opracowania 

ponieważ miasto nie leży na terenie gminy uzdrowiskowej, uzdrowiska, obszaru ochrony 

uzdrowiskowej. 

2. Zasady ochrony środowiska i jego zasobów 
1. Na terenie całego miasta (cały obszar objęty studium): 

a) zakazuje się lokalizacji zakładów o zwiększonym ryzyku oraz zakładów o dużym ryzyku, 

stwarzających zagrożenie dla życia lub zdrowia ludzi (w rozumieniu ustawy Prawo ochrony 

środowiska); 

b) nakazuje się, aby uciążliwość związana z wykonywaniem usług, produkcji oraz funkcjonowaniem 

obiektów infrastruktury technicznej zamykała się w granicach terenu, do którego powodujący 

uciążliwość ma tytuł prawny. 

2. W strefie centrum, strefie zabudowy mieszkaniowo-usługowej, strefie zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej i strefie zieleni i wód ustala się zakaz lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze 

znacząco oddziaływać na środowisko (w rozumieniu rozporządzenia w sprawie przedsięwzięć 

mogących znacząco oddziaływać na środowisko). W/w zakaz dotyczy również  terenów zamkniętych, 

w przypadku ich przekształcenia na tereny MN/U, MW/U, U oraz wejścia do strefy centrum (obszar 

problemowy). 

3. Nakazuje się zastosowanie wszelkich możliwych środków technicznych i organizacyjnych dla 

zmniejszenia uciążliwości dróg publicznych i kolei oraz uciążliwości wynikającej z funkcjonowania 

obiektów wojskowych. Dla terenów położonych w sąsiedztwie linii kolejowych obowiązują ograniczenia 

dotyczące sytuowania obiektów budowlanych oraz drzew i krzewów wynikające z przepisów odrębnych.  

4. Nakazuje się uporządkowanie gospodarki ściekowej (włącznie z działaniami kontrolnymi 

oceniającymi stan techniczny podziemnych zbiorników na nieczystości). 

5. Nakazuje się zachowanie ciągłości powiązań przyrodniczych wzdłuż rzeki Srebrnej oraz tam gdzie to 

możliwe wzdłuż rowów. W obrębie barier ekologicznych należy realizować przejścia umożliwiające 

swobodną migrację zwierząt i roślin (tereny zieleni urządzonej). 

Powyższe nakazy i zakazy mogą ulec uściśleniu w miejscowych planach zagospodarowania 

przestrzennego. 
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3. Ustalenia zasad ochrony przyrody 
Na terenie miasta występują dwie formy ochrony przyrody (w rozumieniu art. 6 ustawy o ochronie 

przyrody): 

- obszar chronionego krajobrazu, 

- pomniki przyrody. 

Na terenie Mińskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu obowiązują zakazy i nakazy wynikające  

z rozporządzenie nr 39 Wojewody Mazowieckiego z dnia 5 maja 2005 r. w sprawie Mińskiego Obszaru 

Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. nr 105, poz. 2946 z późn. zm.). Ustalenia studium nie mają 

negatywnego wpływu na ochronę przyrody MOChK, a przeznaczenie terenów  oraz parametry  

i wskaźniki urbanistyczne nie naruszają  przepisów w/w rozporządzenia. Zasięg  MOChK określono  

na rysunku studium na podstawie rozporządzenie nr 39 (patrz Część nr 1, Rozdział nr 3). 

Przeznaczenie terenów, na których istnieją pomniki przyrody, nie narusza zasad ich ochrony 

wynikających z przepisów odrębnych. Położenie pomników przyrody określa rysunek studium (numery 

od 1 do 11 odpowiadają numeracji w/w pomników w tabeli umieszczonej w Części  nr 1 w  Rozdziale  

nr 3). 

4. Ustalenia zasad ochrony krajobrazu kulturowego 
Ustalenia dotyczące przeznaczenia i zagospodarowania terenów zawarte w Części 2 w Rozdziałach  

nr 1, 2, 3 i 4 wpisują się w ogólne zasady ochrony krajobrazu kulturowego, w tym zabytków oraz dóbr 

kultury współczesnej. Nie są sprzeczne z przepisami odrębnymi. Na terenie miasta nie utworzono parku 

kulturowego. 

 

Rozdział nr 4 

Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz  

dóbr kultury współczesnej (art. 10, ust 2, pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym) 

1. Wprowadzenie 
Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego określa, że „ustalenia dotyczące zasad 

ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej powinny zawierać  

w szczególności wytyczne określania tych zasad w planach miejscowych, wynikające z potrzeb ochrony 

zabytków i parków kulturowych, o których mowa w art. 19 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie 

zabytków i opiece nad zabytkami” (§ 6, pkt 4). 

2. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków 
Dla potrzeb niniejszego opracowania, pod pojęciem dziedzictwa kulturowego rozumie się obiekty 

wpisane do gminnej ewidencji zabytków, (w tym wpisane do rejestru zabytków). 

Ustalenia dotyczące przeznaczenia terenów oraz parametry i wskaźniki urbanistyczne dla terenów,  

na których leżą w/w obiekty, zawiera Część 2, Rozdziały nr 1, 2 i 3. W/w ustalenia wpisują się w ogólne 

zasady ochrony zabytków. Nie są sprzeczne z przepisami odrębnymi. Żaden z w/w obiektów wpisanych 

do gminnej ewidencji zabytków, nie ulegnie likwidacji na skutek ustaleń studium. Zostaje zachowany 

chroniony układ urbanistyczny. Roboty budowlane na terenach stanowisk archeologicznych  

i w budynkach wpisanych do gminnej ewidencji zabytków należy wykonywać zgodnie z przepisami 

odrębnymi, zwłaszcza ustawą o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami.  

Na rysunku studium oznaczono obiekty wpisane do rejestru zabytków (numery od 1 do 10 odpowiadają 

numeracji w/w obiektów na Schemacie nr 3 umieszczonym w Części nr 1). Ze względu na skalę rysunku 

studium nie oznaczono pozostałych obiektów wpisanych do gminnej ewidencji zabytków. 

3. Obszary i zasady ochrony dóbr kultury współczesnej 
W Części 1, Rozdział nr 4 zamieszczono listę obiektów, które można traktować jako dobra kultury 

współczesnej. Ustalenia dotyczące przeznaczenia terenów oraz parametry i wskaźniki urbanistyczne 

dla terenów, na których leżą w/w obiekty, stanowią podstawę ich ochrony. Żaden z nich nie ulegnie 

likwidacji na skutek ustaleń studium. Ze względu na skalę rysunku studium nie oznaczono na nim w/w 

obiektów. 
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Rozdział nr 5 

Kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej 
(art. 10, ust 2, pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

1. Wprowadzenie 
Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego określa, że „ustalenia dotyczące 

kierunków rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawierać w szczególności 

wytyczne określania w planach miejscowych wykorzystania i rozwijania potencjału już istniejących 

systemów oraz koordynacji lokalnych i ponadlokalnych zamierzeń inwestycyjnych” (§ 6, pkt 5). 

2. Kierunki rozwoju systemów komunikacji 
2.1. Drogi Układ drogowy miasta jest już ukształtowany i studium nie zakłada dokonania w nim 

zasadniczych zmian. Zmiany będą polegały przede wszystkim na podniesieniu jakości dróg – wymiana 

nawierzchni, utwardzenie dróg gruntowych, poszerzenia, itp. Studium dopuszcza powstanie 

dodatkowych dróg publicznych i wewnętrznych nieoznaczonych na rysunku studium, w tym np. tuneli  

i wiaduktów nad torami kolejowymi. Studium zezwala również na likwidację dróg istniejących i dróg 

oznaczonych na rysunku studium (patrz Część nr 2, Rozdział nr 1). Na terenie byłej wsi Kędzierak  

i na byłym poligonie przy ul. Warszawskiej studium nakazuje powstanie dodatkowych, w stosunku  

do wyznaczonych na rysunku studium, dróg publicznych i jeśli to konieczne - dróg wewnętrznych. 

Tereny, na których obowiązuje ten nakaz wyznaczono na rysunku studium. 

Należy podkreślić, że w świetle ustawy o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji 

w zakresie dróg publicznych, decyzję o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej można wydać 

niezależnie od zapisów studium i obowiązujących planów miejscowych. 

Układ dróg publicznych istniejących i projektowanych w obowiązujących miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego oraz decyzjach o zezwoleniu na  realizację inwestycji drogowej 

pokazuje schemat nr 8 (Część nr 1) oraz rysunek studium. Schemat nr 8 pokazuje ponadto powiązania 

dróg w mieście z układem drogowym poza jego granicami. 

2.2. Kolej 

Układ kolejowy przecinający miasto jest już ukształtowany i studium nie zakłada dokonania w nim zmian. 

Należy podkreślić, że decyzję o realizacji inwestycji kolejowej można wydać niezależnie od zapisów 

studium i obowiązujących planów miejscowych. Studium nie przewiduje ale i nie zabrania powstania 

dodatkowych przystanków kolejowych, np. w  byłej wsi Stojadła, czy na terenie byłej wsi Kędzierak. 

Część terenów kolejowych można przeznaczyć na inne cele (patrz Część nr 2, Rozdział nr 1). 

2.3. Transport publiczny  

Transport publiczny oparty jest na autobusach (PKS i inne linie prywatne obsługujące połączenia Mińska 

z okolicznymi miejscowościami, w tym z Warszawą, a „przy okazji” teren miasta) oraz kolei. Studium 

nie wprowadza w tym zakresie zmian, ale nie zabrania utworzenia miejskiej komunikacji autobusowej. 

3. Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej 
System infrastruktury miasta jest już ukształtowany i studium nie zakłada dokonania w nim zasadniczych 

zmian. W przypadku, jeśli będzie następowała stopniowa zabudowa rezerw terenu, rozbudowy będą 

wymagały obiekty budowlane i urządzenia budowlane służącymi elektroenergetyce, gazownictwu, 

wodociągom, kanalizacji, telekomunikacji, gospodarce odpadami i ciepłownictwu. Strefa infrastruktury 

technicznej jest wystarczająca dla ewentualnej rozbudowy w/w obiektów i urządzeń. Dodatkową 

rezerwę terenu pod tego typu obiekty stanowi strefa zabudowy usługowo – produkcyjnej. Ponadto na 

całym obszarze objętym studium mogą powstawać wymienione powyżej obiekty i urządzenia 

infrastruktury technicznej towarzyszące podstawowym obiektom budowlanym (patrz Część nr 2, 

Rozdział nr 1). Studium nie ogranicza możliwości korzystania z odnawialnych źródeł energii. Tym 

samym dopuszcza rozmieszczenie urządzeń wytwarzających energię z w/w źródeł. 

 

Rozdział nr 6 

Obszary,  na  których  rozmieszczone  będą  inwestycje  celu  
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publicznego o znaczeniu lokalnym (art. 10, ust 2, pkt 6 ustawy o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym) 

Na terenie całego miasta nie zakazuje się rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu 

lokalnym, pod warunkiem zachowania przeznaczenia terenu oraz parametrów i wskaźników 

urbanistycznych przewidzianych dla danego terenu w studium. Przykładowe inwestycje wymieniono  

w Części nr 1 w Rozdziale nr 7.  W świetle powyższego nie ma potrzeby oznaczania na rysunku studium 

w/w obszarów. 

 

Rozdział nr 7 

Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu 

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami 

planu zagospodarowania przestrzennego województwa i ustaleniami 

programów, o których mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 10, ust 2, pkt 7 ustawy o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym). 

Na terenie całego miasta nie zakazuje się rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu 

ponadlokalnym, pod warunkiem zachowania przeznaczenia terenu oraz parametrów i wskaźników 

urbanistycznych przewidzianych dla danego trenu w studium. 

Jak już napisano w Części nr 1 w Rozdziale nr 14 Burmistrz zawiadomił na piśmie o podjęciu uchwały 

o przystąpieniu do sporządzania studium instytucje i organy właściwe do uzgadniania i opiniowania 

projektu studium. W odpowiedzi nie otrzymał żadnego wniosku dotyczącego zadań służących realizacji 

ponadlokalnych celów publicznych na terenie Mińska Mazowieckiego. W świetle powyższego nie ma 

potrzeby oznaczania na rysunku studium w/w obszarów. 

 

Rozdział nr 8 
Obszary, dla których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów 

odrębnych, w tym obszary wymagające przeprowadzenia scaleń  

i podziału nieruchomości, a także obszary rozmieszczenia obiektów 

handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 400 2000 m2 oraz 

obszary przestrzeni publicznej (art. 10, ust 2, pkt 8 ustawy o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym, art. 10 ust. 3a ww. ustawy)  

1) W studium wyznacza się: 

a) Obszar problemowy, na którym zezwala się na rozmieszczenie obiektów handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 400 2000 m2, dla którego nie powstaje obowiązek przystąpienia do sporządzenia 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisu art. 10 ust 3 ustawy o 

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W/w obszar oznaczono na rysunku studium i opisano 

w  Części nr 2 w Rozdziale nr 1 pkt 3.1. 

b) Obszar rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 400 2000 m2, 

przeznaczony w obowiązującym planie miejscowym z 2004 r. „pod budowę centrum handlowego – 

krytej hali targowej” i oznaczony na rysunku planu symbolem „U” na obszarze funkcjonalno – 

przestrzennym A13 (teren targowiska miejskiego miedzy ul. Chełmońskiego i ul. Topolową).  Oznacza 

to, że dopuszczenie takich obiektów w studium nie powoduje powstania obowiązku przystąpienia  

do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisu art. 10 

ust 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W/w obszar oznaczono na rysunku 

studium i opisano w  Części nr 2 w Rozdziale nr 1 pkt 3.1. 

2) W studium nie wyznacza się: 

a) Obszarów, które wymagają przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości (w rozumieniu Działu 

III, Rozdział 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami). 

–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 7C27F738-AC2D-4CF4-9546-DDA71354229C. Podpisany



    49 

b) Obszarów przestrzeni publicznej, w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym. 

 

Rozdział nr 9 

Obszary, dla których gmina zamierza sporządzić miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagające 

zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze 

i nieleśne (art. 10, ust 2, pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

Miasto zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla całego obszaru 

położonego w granicach administracyjnych, w tym dla terenów, na których jest planowana w studium 

zmiana przeznaczona gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne (stosowne oznaczenia 

na rysunku studium). Na etapie sporządzania studium nie przesądza się, czy będzie to jeden plan dla 

całego miasta, czy kolejne zmiany obowiązujących planów, sporządzane na skutek wniosków 

mieszkańców i właścicieli nieruchomości zainteresowanych tymi zmianami. 

Jak już napisano w Części nr 2 (Rozdział nr 1 i nr 8) wyznaczono obszar problemowy, na którym zezwala 

się na rozmieszczenie obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 400 2000 m2, dla 

którego nie powstaje obowiązek przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego. W/w obszar oznaczono na rysunku studium. 

W świetle powyższego nie ma potrzeby dodatkowego oznaczania na rysunku studium obszarów,  

dla których gmina zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. 

 

Rozdział nr 10 

Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni 

produkcyjnej (art. 10, ust 2, pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

1. Wprowadzenie 
Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego określa, że „ustalenia dotyczące 

kierunków i zasad kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej powinny określać  

w szczególności obszary, w których planuje się zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych  

na cele nierolnicze i nieleśne” (§ 6, pkt 6). 

2. Kierunki i zasady kształtowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej  
Jak już napisano w Części nr 1, Rozdział nr 3, w Mińsku Mazowieckim trudno mówić o istnieniu rolniczej 

przestrzeni produkcyjnej. Większość wykazanych w ewidencji gruntów i budynków użytków rolnych jest 

już przeznaczona na cele nierolnicze i nieleśne w obowiązujących miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego. Pozostałe użytki rolne w większości leżą odłogiem i nie służą  

do produkcji rolniczej. Dlatego zdecydowano, że w studium przeznacza się na cele nierolnicze i nieleśne 

położone na terenie byłej wsi Kędzierak obszary oznaczone w planie miejscowym z 2004 r. symbolem 

„R” – tereny rolnicze. W/w obszary oznaczono na rysunku studium. Również rowy odprowadzające 

wody opadowe z terenu miasta, przestają być traktowane jak rolnicza przestrzeń produkcyjna.  

Ze względu na położenie w granicach administracyjnych miasta użytki rolne nie wymagają uzyskania 

zgody na zmianę przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleśne (art. 5b  w związku z  art. 7 ustawy z dnia 

3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych). 

Tym samym gruntami rolnymi, w rozumieniu ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych, pozostają 

tylko ogrody działkowe, które trudno traktować jako rolniczą przestrzeń produkcyjną. 

3. Kierunki i zasady kształtowania leśnej przestrzeni produkcyjnej 
Jak już napisano w Części nr 1, Rozdział nr 3, w Mińsku Mazowieckim trudno również mówić o istnieniu 

leśnej przestrzeni produkcyjnej. Część wykazanych w ewidencji gruntów i budynków użytków 

gruntowych, zwanych lasami (symbol „Ls”) jest już przeznaczona na cele nierolnicze i nieleśne w 

obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. 

Lasy, które takiej zgody nie uzyskały, plan miejscowy z 2004 r. traktuje jako „lasy bez prawa zabudowy”, 

oznaczone symbolem „Ls”. Część z nich jest rozproszona pomiędzy terenami przeznaczonymi pod 
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różnego rodzaju zabudowę. Dlatego zdecydowano, że w studium przeznacza się na cele nierolnicze  

i nieleśne te lasy bez prawa zabudowy, które nie łączą się ze zwartymi kompleksami leśnymi.  

W/w obszary oznaczono na rysunku studium. Tym samym gruntami leśnymi, w rozumieniu ustawy  

o ochronie gruntów rolnych i leśnych, pozostają tylko lasy łączące się z kompleksami leśnymi poza 

granicami administracyjnymi miasta (patrz rysunek studium). 

Jednocześnie studium potwierdza, że wszystkie grunty leśne, które uzyskały zgodę na zmianę 

przeznaczenia na cele nieleśne w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania 

przestrzennego, a nie zostały jeszcze wyłączone z produkcji leśnej (nadal figurują w ewidencji gruntów 

i budynków jako lasy), nie są traktowane w studium jako lasy. Dotyczy to terenów oznaczonych w planie  

miejscowym z 2004 r. symbolami „Ls,MN”, „Z” i „U,Z,Ls” (granice wyznaczono na rysunku studium). 

Jeżeli z jakichś względów trzeba będzie ponownie wystąpić dla gruntów leśnych, położonych na w/w 

terenach,  o zgodę na zmianę przeznaczenia na cele nieleśne, to studium traktuje je jako obszary 

wyznaczone do uzyskania w/w zgody. 

 

Rozdział nr 11 

Obszary szczególnego zagrożenia powodzią oraz obszary osuwania 

się mas ziemnych (art. 10, ust 2, pkt 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym) 

Jak już napisano w Części nr 1, Rozdział nr 3, miasto nie leży na obszarze narażonym na 

niebezpieczeństwo powodzi oraz na obszarze szczególnego zagrożenia powodzią. Nie leży również na 

obszarach osuwania się mas ziemnych. W świetle powyższego nie ma potrzeby oznaczania na rysunku 

studium w/w obszarów. 

 

Rozdział nr 12 

Obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar  

ochronny (art. 10, ust 2, pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

Jak już napisano w Części nr 1, Rozdział nr 3, miasto nie leży na obszarze górniczym ani na terenie 

górniczym. Tym samym nie leży na obszarze, dla którego wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny. 

W świetle powyższego nie ma potrzeby oznaczania na rysunku studium w/w obszarów. 

 

Rozdział nr 13 

Obszary pomników zagłady i ich stref ochronnych oraz obowiązujące 

na nich ograniczenia prowadzenia działalności gospodarczej, 

zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenów 

byłych hitlerowskich obozów zagłady (Dz.U. Nr 41, poz. 412 oraz z 

2002 r. Nr 113, poz. 984 i Nr 153, poz. 1271) 

(art. 10, ust 2, pkt 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

Na terenie miasta nie ma pomników zagłady w rozumieniu ustawy o ochronie terenów byłych 

hitlerowskich obozów zagłady. Miasto nie leży również w ich strefach ochronnych. Dlatego nie ma 

potrzeby wyznaczania granic w/w obszarów pomników zagłady i stref ochronnych na rysunku studium. 

 

Rozdział nr 14 

Obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji lub rekultywacji  
(art. 10, ust 2, pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

Cały teren miasta można uznać za obszar wymagający mniejszych lub większych przekształceń, 

mających na celu poprawę jakości życia mieszkańców, w tym spełnienie zamierzeń inwestycyjnych 
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właścicieli nieruchomości. Skala proponowanych przekształceń jest różna w zależności od części 

miasta, której dotyczy. Kierunki zmian opisano w Części nr 2, Rozdział nr 1. 

Uznano, że żadna część miasta nie wymaga rehabilitacji, o której mowa w ustawie o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rekultywacji w rozumieniu art. 4 pkt 18 ustawy o ochronie 

gruntów rolnych i leśnych. 

W świetle powyższego nie ma potrzeby oznaczania na rysunku studium w/w obszarów.  

 

Rozdział nr 15 

Granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych (art. 10, ust 2, pkt 15 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

Granice terenów zamkniętych określa rysunek studium, a ich opis  zawiera Część nr 2, Rozdział nr 1  

i 2. Decyzje, którymi ustanowiono w/w tereny zamknięte, nie ustalają ich stref ochronnych. Dlatego 

granic w/w stref nie określono ani w tekście ani na rysunku studium. 

 

Rozdział nr 16 

Inne obszary problemowe, w zależności od uwarunkowań i potrzeb 

zagospodarowania występujących w gminie (art. 10, ust 2, pkt 16 ustawy  

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)  

Jak już napisano w Części nr 2 Rozdział nr 1 pkt 3.1., na terenie miasta wyznaczono obszar 

problemowy, w rozumieniu przepisu art. 10 ust.2 pkt 16 w związku z art. 2 pkt 7 ustawy o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym. 

W/w obszar oznaczono na rysunku studium. 

 

Rozdział nr 17 

Obszary, na których rozmieszczone będą urządzenia wytwarzające 

energię z odnawialnych źródeł energii o mocy przekraczającej  

100 kW oraz ich strefy ochronne (art. 10, ust 2a ustawy o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym)  

Na terenie miasta przewiduje się rozmieszczenie urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych 

źródeł energii o mocy przekraczającej 100 kW. W/w urządzenia mogą powstawać w strefie zabudowy 

usługowo - produkcyjnej, w strefie infrastruktury technicznej oraz na terenach zamkniętych. W świetle 

posiadanej wiedzy, strefy ochronne, związane z funkcjonowaniem w/w urządzeń mieszczą się wewnątrz 

powyżej wymienionych stref (tereny U/P i E,G,W,K,T,O,C ) oraz na terenach zamkniętych. Dopuszcza 

się powstanie w/w urządzeń w strefach: centrum, zabudowy mieszkaniowo – usługowej, zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej, zieleni i wód oraz komunikacji pod warunkiem, że uciążliwość związana 

z ich funkcjonowaniem będzie zamykała się w granicach obiektu budowlanego, w którym będą 

umieszczone, a do którego powodujący uciążliwość będzie miał tytuł prawny. W świetle powyższego 

nie ma potrzeby oznaczania na rysunku studium w/w obszarów, na których rozmieszczone będą 

urządzenia wytwarzające energię z odnawialnych źródeł energii o mocy przekraczającej 100 kW oraz 

ich stref ochronnych. 

  

–––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Id: 7C27F738-AC2D-4CF4-9546-DDA71354229C. Podpisany



52  
  

Uzasadnienie 

zawierające objaśnienia przyjętych rozwiązań oraz  

syntezę ustaleń projektu studium, zgodnie z § 4 ust.  

1 pkt 4 rozporządzenia Ministra Infrastruktury w 

sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i  

kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy  

 

Rozdział nr 1 

Uzasadnienie zawierające objaśnienia przyjętych rozwiązań 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Mińsk Mazowiecki  

z 1999 roku (uchwała Nr XII/122/99 Rady Miejskiej w Mińsku Mazowieckim z 22 listopada 1999 roku) 

zostało uchwalone pod rządami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym.  

W/w ustawa przestała obowiązywać w 2003 r. po wejściu w życie ustawy o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym.  Należy podkreślić, że: 

„Studia uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin (…) uchwalone po dniu  

1 stycznia 1995 r. zachowują moc.” (art. 87 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym). 

Tym samym nie ma wymogów prawnych do przystąpienia do sporządzenia nowego studium miasta 

Mińsk Mazowiecki. Tyle, że studium z 1999 r. zdezaktualizowało się w oczach mieszkańców miasta  

i właścicieli nieruchomości, którzy nie mogą realizować swoich potrzeb pod jego rządami. Widać to 

wyraźnie w składanych przez nich wnioskach. 

Również Rada Miasta Mińsk Mazowiecki w swej uchwale Nr XXXIX/324/10 z dnia 1 marca 2010 r. 

uznała, że „obowiązujące dotychczas studium (…) stało się nieaktualne”, wobec czego kolejną uchwałą 

nr VIII/65/11 z dnia 27 czerwca 2011 r. orzekła o  przystąpieniu do sporządzenia nowego studium. 

W/w wnioski mieszkańców  i właścicieli nieruchomości dotyczą przede wszystkim zmiany: 

- na tereny mieszkaniowo – usługowe, terenów przeznaczonych w planie z 2004 r. pod hurtownie, 

bazy, składy, produkcję przemysłową;  

- na tereny mieszkaniowo – usługowe (z zabudową wielorodzinną), terenów przeznaczonych w planie 

z 2004 r. pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne; 

- terenów kolejowych na tereny usługowo produkcyjne lub mieszkaniowe. 

Wnioski te uwzględniono w całości lub w zasadniczej części. 

Należy podkreślić, że Mińsk Mazowiecki ma ukształtowaną strukturę przestrzenną, której szkielet 

stanowi układ drogowy. Uwzględnienie w/w wniosków nie narusza zasadniczych elementów  

w/w struktury przestrzennej miasta. Studium akceptuje: 

- istniejący oraz przesądzony w obowiązujących planach miejscowych i decyzjach o zezwoleniu na 

realizację inwestycji drogowej układ drogowy; 

- istniejące linie kolejowe; 

- w przeważającym stopniu podstawowe istniejące oraz przesądzone w obowiązujących planach 

miejscowych przeznaczenie terenów, przy jednoczesnym położeniu nacisku na możliwość 

prowadzenia działalności gospodarczej (usługi) niemalże na całym obszarze miasta. 

Zmiany polegają przede wszystkim na: 

- ograniczeniu terenów przeznaczonych w planie miejscowym z 2004 r. pod hurtownie, bazy, składy, 

produkcję przemysłową, zwłaszcza w południowo-zachodniej części miasta (tereny byłej wsi 

Kędzierak), gdzie mimo iż  plan obowiązuje od 9 lat, nie powstał ani jeden taki obiekt; 

- próbie wytworzenia strefy centrum (ograniczenie powierzchni biologicznie czynnej, stopniowa 

eliminacja budownictwa jednorodzinnego). 
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Można się zastanawiać, czy skoro zmiany nie są duże, warto było podejmować uchwałę o  przystąpieniu 

do sporządzenia nowego studium dla całego miasta, zamiast dokonać kilku punktowych zmian  

w studium z 1999 r. Należy uznać, że taka decyzja była słuszna, ponieważ: 

- punktowe zmiany studium, mające na celu uwzględnienie wniosków, dotyczyłyby szeregu terenów 

rozproszonych po całym mieście; 

- studium z 1999 r. jest tylko częściowo zgodne z wymaganiami art. 10 ust. 1, 2 i 2a ustawy  

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; 

- nakład pracy przy punktowych zmianach, ze względu na konieczność wykonywania ujednoliconego 

tekstu i rysunku studium, a tym samym uzupełnienia braków, wynikających z różnic miedzy ustawą 

o zagospodarowaniu przestrzennym (pod rządami  której uchwalono studium z 1999 r.) a obecnie 

obowiązującą ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, byłby większy od nakładu 

pracy potrzebnego do wykonania nowego studium; 

- każda najdrobniejsza zmiana studium (nawet dla jednej działki) wymaga, tak jak dla opracowania 

całego studium, przeprowadzenia strategicznej oceny oddziaływania na środowisko zgodnie  

z ustawą z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, 

udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. 

Nr 199, poz. 1227, z późn. zm.). Sumując, ustalenia studium: 

1) wychodzą naprzeciw oczekiwaniom społecznym, co powinno skutkować miedzy innymi 

powstawaniem nowych miejsc pracy; 

2) nie naruszają dotychczas ukształtowanej struktury przestrzennej miasta, w tym układu drogowego; 

podkreślają jej istotne elementy – kształtującą się strefę centrum miasta; 

3) nie naruszają przepisów odrębnych, zwłaszcza dotyczących ochrony środowiska, przyrody  

i zabytków; 

4) w perspektywie, powinny przyczynić się do zwiększenia wpływów z podatków, poprzez stworzenie 

podstaw do: 

- tworzenia nowych miejsc pracy w sektorze usług; 

- opodatkowania podatkiem od nieruchomości terenów, które pozostają niezabudowane 

(ponieważ ich przeznaczenie nie spełnia oczekiwań właścicieli), a tym samym w ewidencji 

gruntów i budynków figurują jako użytki rolne (np. tereny byłej wsi Kędzierak). 

 

Rozdział nr 2 

Synteza ustaleń studium 

Mińsk Mazowiecki ma ukształtowaną strukturę przestrzenną. Studium nie dokonuje jej zmiany i 

akceptuje: 

- istniejący oraz przesądzony w obowiązujących planach miejscowych i decyzjach o zezwoleniu 

na realizację inwestycji drogowej układ drogowy; 

- istniejące linie kolejowe; 

- w przeważającym stopniu podstawowe istniejące oraz przesądzone w obowiązujących planach 

miejscowych przeznaczenie terenów. Studium ustala następujące podstawowe strefy miasta: 

1) Strefa centrum, 

2) Strefa zabudowy mieszkaniowo – usługowej, 

3) Strefa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 

4) Strefa zabudowy usługowo - produkcyjnej, 

5) Strefa infrastruktury technicznej, 

6) Strefa zieleni i wód, 

7) Strefa komunikacji. 

Zakres stanowienia studium jest zgodny z przepisem art. 10 ust. 1, 2 i 2a ustawy o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz § 4 i § 7 rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie 

zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy.  

W Części nr 1 tekstu studium odniesiono się do wszystkich punktów art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym. W Części nr 2 tekstu studium odniesiono się do wszystkich 

punktów art. 10 ust. 2 i 2a ustawy jw. Rozdziały odpowiadają poszczególnym punktom w/w art. 10. 
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Na rysunku studium pominięto określenie granic i oznaczenia obiektów i obszarów, które nie występują 

na terenie Mińska Mazowieckiego. Stosowne wyjaśnienia znajdują się w tekście studium. Oznaczenia 

graficzne i literowe na rysunku studium: 

- nawiązują do oznaczeń stosowanych przy sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego, co umożliwia porównanie ustaleń studium z projektami tych planów; 

- są przejrzyste, zapewniają jego czytelność, w tym czytelność mapy, na której jest on sporządzony; 

   - umożliwiają jednoznaczne powiązanie z tekstem studium. 

Granice obszarów i obiektów, o których mowa w art. 10 ust. 2 i 2a ustawy o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym określono na rysunku studium w sposób dostosowany do skali 

mapy (1 : 10 000), na której rysunek jest sporządzony. 

 

Uzasadnienie do zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 

Mińsk Mazowiecki. 

 

W myśl § 4 pkt 5 rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie 

zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. 

z 2021 r. poz. 2405), projekt studium powinien zawierać uzasadnienie zawierające objaśnienia 

przyjętych kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, wpływu uwarunkowań, o których mowa 

w art. 10 ust. 1 ustawy, oraz bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę na te kierunki. 

 

Zmiana Studium modyfikuje wartość powierzchni sprzedaży z 400 m² na 2000 m² dla dwóch obszarów 

rozmieszczenia obiektów handlowych, dla których obowiązujące Studium przewidziało lokalizację 

obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej której, ich lokalizacja może nastąpić wyłączenie 

na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W związku z powyższym nie 

zmienia kierunków określonych na terenie miasta. Zmieniana wartość powierzchni sprzedaży dotyczy 

terenów przeznaczonych już pod zabudowę obiektów handlowych, nie wyznana nowych obszarów.  

W związku z powyższym nie zachodzi konieczność, przy tak jednostkowej zmianie, określania potrzeb 

i możliwości rozwoju gminy, w tym sporządzania bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę,  

a także odnoszenia się do art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennego  

w związku z prowadzoną zmianą. Obecnie to art. 10 ust. 3a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym, mówi o obowiązku określeniu obszarów lokalizacji obiektów handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 2000 m²w studium. 
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Załącznik Nr 3 do uchwały Nr 
LXIV.566.2023 
Rady Miasta Mińsk Mazowiecki 
z dnia 11 września 2023 r. 
Zalacznik3.gml 

Dane przestrzenne, o których mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. 
Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z późn. zm.) ujawnione zostaną po kliknięciu w 

ikonę 
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