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UZASADNIENIE 

 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla gminy Mińsk Mazowiecki obejmujący  

etap „A3” – tereny położone w miejscowościach: Mikanów, Stare Zakole, Zakole Wiktorowo 
sporządzony został na podstawie uchwał Rady Gminy Mińsk Mazowiecki nr XXXIV/176/10 z dnia 29 

kwietnia 2010 roku w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego dla gminy Mińsk Mazowiecki obejmującego miejscowości: Anielew, Arynów, 

Barcząca, Brzóze, Borek Miński, Budy Barcząckie, Budy Janowskie, Cielechowizna, Prusy, Chmielew, 

Chochół, Tartak, Dziękowizna, Dłużka, Gamratka, Grabina, Grębiszew, Gliniak, Huta Mińska, Iłówiec, 

Józefów, Karolina, Kluki, Królewiec, Mikanów, Maliszew, Marianka, Stara Niedziałka, Niedziałka 

Druga, Nowe Osiny, Osiny, Kolonia Janów, Podrudzie, Targówka, Wólka Iłówiecka, Wólka Mińska, 

Janów, Ignaców, Zakole Wiktorowo, Stare Zakole, Zamienie, Żuków, nr  XXV/224/13 z dnia 11 

kwietnia 2013 roku w sprawie zmiany uchwały nr XXXIV/176/10 Rady Gminy Mińsk Mazowiecki z 

dnia 29 kwietnia 2010 roku w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego dla gminy Mińsk Mazowiecki obejmującego miejscowości: Anielew, 

Arynów, Barcząca, Brzóze, Borek Miński, Budy Barczące, Budy Janowskie, Cielechowizna, Prusy, 

Chmielew, Chochół, Tartak, Dziękowizna, Dłużka, Gamratka, Grabina, Grębiszew, Gliniak, Huta 

Mińska, Iłówiec, Józefów, Karolina, Kluki, Królewiec, Mikanów, Maliszew, Marianka, Stara 

Niedziałka, Niedziałka Druga, Nowe Osiny, Osiny, Kolonia Janów, Podrudzie, Targówka, Wólka 

Iłówiecka, Wólka Mińska, Janów, Ignaców, Zakole Wiktorowo, Stare Zakole, Zamienie, Żuków i nr 

XXXIII/225/17 z dnia 27 kwietnia 2017 r. w sprawie zmiany uchwały nr XXXIV/176/10 Rady Gminy 

Mińsk Mazowiecki z dnia 29 kwietnia 2010 roku w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy Mińsk Mazowiecki obejmującego miejscowości: 

Anielew, Arynów, Barcząca, Brzóze, Borek Miński, Budy Barcząckie, Budy Janowskie, Cielechowizna, 

Prusy, Chmielew, Chochoł, Tartak, Dziękowizna, Dłużka, Gamratka, Grabina, Grębiszew, Gliniak, 

Huta Mińska, lłówiec, Józefów, Karolina, Kluki, Królewiec, Mikanów, Maliszew, Marianka, Stara 

Niedziałka, Niedziałka Druga, Nowe Osiny, Osiny, Kolonia Janów, Podrudzie, Targówka, Wólka 

Iłówiecka, Wólka Mińska, Janów, Ignaców, Zakole Wiktorowo, Stare Zakole, Zamienię, Żuków, 

zmieniona uchwałą nr XXV/224/13 Rady Gminy Mińsk Mazowiecki z dnia 11 kwietnia 2013 r. w 

sprawie zmiany uchwały nr XXX1V/176/10 Rady Gminy Mińsk Mazowiecki z dnia 29 kwietnia 2010 

roku w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

dla gminy Mińsk Mazowiecki obejmującego miejscowości: Anielew, Arynów, Barcząca, Brzóze, Borek 

Miński, Budy Barcząckie, Budy Janowskie, Cielechowizna, Prusy, Chmielew, Chochół, Tartak, 

Dziękowizna, Dłużka, Gamratka, Grabina, Grębiszew, Gliniak, Huta Mińska, lłówiec, Józefów, 

Karolina, Kluki, Królewiec, Mikanów, Maliszew, Marianka, Stara Niedziałka, Niedziałka Druga, Nowe 

Osiny, Osiny, Kolonia Janów, Podrudzie, Targówka, Wólka Iłówiecka, Wólka Mińska, Janów, 

Ignaców, Zakole Wiktorowo, Stare Zakole, Zamienię, Żuków. 

Celem sporządzonego planu były zmiana przeznaczenia części obszaru na teren zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej oraz wskazanie terenów zabudowy zagrodowej. Celem sporządzonego 

planu było także uporządkowanie obsługi komunikacyjnej obszaru oraz dostosowanie ustaleń planu do 

wymogów aktualnego stanu prawnego w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego. 

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2018 poz. 1945), w brzmieniu przed wejściem ustawy z dnia 25 czerwca 

2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Państwowej 

Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2010 Nr 130 

poz. 871) oraz art.12 ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektórych ustaw w związku ze 

wzmocnieniem narzędzi ochrony krajobrazu (Dz.U. z 2015 r. poz.774 z późn. zmianami), stwierdza się, 

że przewidywane funkcje nie naruszają ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego gminy Mińsk Mazowiecki przyjętego Uchwałą Nr XXVI/141/09 Rady Gminy Mińsk 

Mazowiecki z dnia 12 sierpnia 2009 r.  

Obszar objęty planem jest częściowo zainwestowany.  

Aktualnie w granicach obszaru objętego planem obowiązują ustalenia miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego: 
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o Zmian Miejscowego Planu Ogólnego zagospodarowania Przestrzennego Gminy Mińsk 

Mazowiecki w miejscowościach 1. Anielew; 2. Arynów; 3. Barcząca; 4. Brzóze; 5. Budy 

Barcząckie; 6. Budy Janowskie; 7. Cielechowizna; 8. Chochół; 9. Chmielew; 10. Dziękowizna; 

12. Grębiszew; 13. Grabina; 14. Glinak; 15. Huta Mińska; 17. Janów Walerianów; 18. Józefów; 

19. Karolina; 20. Królewiec; 21. Kolonie Janowskie; 22. Maliszew; 23. Marianka; 24. Stara 

Niedziałka; 25. Niedziałka II; 26. Osiny Nowe; 27. Osiny Stare; 28. Podrudzie; 29. Stojadła; 30. 

Targówka; 31. Tartak; 32. Wólka Mińska; 33. Zamienie; 34. Zakole Stare; 35. Zakole 

Wiktorowo (Uchwała nr VI/42/99 Rady Gminy w Mińsku Mazowieckim z dnia 3 marca 1999 

r.); 

o Zmiany miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego gminy Mińsk 

Mazowiecki - cz. wsi Chmielew i Mikanów (Uchwała Nr XXXII/275/02 Rady Gminy Mińsk 

Mazowiecki z dnia 25 lutego 2002 r.); 

o Zmiany miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego gminy Mińsk 

Mazowiecki - cz. wsi: Budy Barcząckie, Barcząca, Zakole Wiktorowo, Stare Zakole (Uchwała 

Nr XXXII/277/02 Rady Gminy Mińsk Mazowiecki z dnia 25 lutego 2002 r.); 

o Zmiany niektórych uchwał mające na celu usunięcie sprzeczności i oczywistych błędów 

(Uchwała Nr XX/410/04 Rady Gminy Mińsk Mazowiecki z dnia 16 sierpnia 2004 r.). 

Zmiany, w stosunku do ustaleń tych planów miejscowych, dotyczą jednoznacznego rozgraniczenia 

terenów zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej, wskazania nowych terenów pod 

zabudowę mieszkaniową jednorodzinną oraz ustalenie nowych dróg.   

Plan został sporządzony z uwzględnieniem wymogów wynikających z art. 1 ust. 2-4 ustawy z 

dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.  Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 

ze zm.), a w szczególności z: 

1) wymaganiami ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury: 

a) sporządzony plan miejscowy określa cechy elementów zagospodarowania przestrzennego 

oraz określa stosowne nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu 

terenów mające wpływ na kształtowanie ładu przestrzennego zgodne z zasadami urbanistyki 

i architektury, 

b) ponieważ Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Mińsk Mazowiecki nie wskazuje na obszarze objętym planem obszarów przestrzeni 

publicznej to plan miejscowy nie ustala wymagań wynikających z kształtowania tych 

przestrzeni; 

2) uwzględnieniem walorów architektonicznych i krajobrazowych – sporządzony plan miejscowy 

nie wpływa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla którego jest 

sporządzany; 

3) wymaganiami ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych i 

leśnych:  

a) sporządzony plan miejscowy określa zasady ochrony środowiska poprzez zapewnianie 

rozwiązania problemów zabudowy miasta takich jak gospodarka wodna, odprowadzanie 

ścieków, gospodarka odpadami oraz poprzez określenie zasad w zakresie ochrony powietrza, 

wód, gleby, ziemi, ochrony przed hałasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi, 

b) w związku z art. 73 ust. 3 ustawy prawo ochrony środowiska w planie zakazano lokalizacji 

zakładów stwarzających zagrożenie dla życia lub zdrowia ludzi, a w szczególności 

lokalizacji zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia poważnych awarii, 

c) cały obszar planu znajduje się w granicach Mińskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu - 

obowiązują nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenów 

wynikających z przepisów odrębnych, 

d) w obszarze planu nie występują obszary potencjalnej eksploatacji kopalin, obszary 

szczególnego zagrożenia powodzią ani obszary osuwania się mas ziemnych, w związku z 

tym odstąpiono od ustalania ich granic i sposobów zagospodarowania,  

e) na obszarze planu występują grunty leśne i rolne chronione na podstawie ustawy o ochronie 

gruntów rolnych i leśnych, w związku z tym konieczne było wystąpienie z wnioskiem o  

uzyskanie zgody na zmianę przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleśne. Dla gruntów 

leśnych uzyskano zgodę Marszałka Województwa Mazowieckiego dla części 
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wnioskowanych gruntów (Decyzja nr 111/2016 – pismo nr RW-RM-II.7151.195.2014.MP z 

dn. 9 listopada 2016 r.), dla gruntów, dla których zgody nie uzyskano ustalono w planie 

funkcję lasu. W związku ze zmianą powierzchni wydzieleni leśnych w ewidencji gruntów 

dla części działek wystąpiono dla nich ponownie z wnioskiem o zmianę przeznaczenia na 

cele nieleśne. Decyzją nr 98/2018 z dn. 4 września 2018 r. działki objęte ponownym 

wystąpieniem uzyskały zgodę na zmianę przeznaczenia na cele nieleśne.    

Dla gruntów rolnych uzyskano Decyzję Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi – pismo nr 

Gz.tr.602.416.2017 z dn. 29 styczna 2018 r., zgodnie z którą dla gruntów położonych we wsi 

Mikanów Minister wyraził zgodę na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych oraz nie wyraził 

zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych  położonych we wsiach Stare Zakole i 

Zakole Wiktorowo – dla gruntów tych ustalono w planie funkcję terenów rolnych; 

4) wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej - w 

obszarze występują obiekty ujęte w Gminnej Ewidencji Zabytków, dla których ustalono zasady 

ochrony; 

5) wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób 

niepełnosprawnych – sporządzony plan miejscowy nie wpływa negatywnie na wymagania z 

zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób 

niepełnosprawnych, a ustalenia dotyczące ochrony środowiska odnoszą się również do ochrony 

zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi; 

6) z uwzględnieniem walorów ekonomicznych przestrzeni – zmiana przeznaczenia części obszaru z 

na funkcje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i usługowej pozwoli na bardziej intensywne 

zagospodarowanie z wykorzystaniem istniejącej infrastruktury; 

7) z uwzględnieniem prawa własności – w sporządzonym planie miejscowym uwzględniono stan 

własności gruntów i wyznaczając przeznaczenie terenu uwzględniono wnioski właściciela 

działek; 

8) z uwzględnieniem potrzeb obronności i bezpieczeństwa państwa – sporządzony plan miejscowy 

nie narusza obronności i bezpieczeństwa państwa; 

9) z uwzględnieniem potrzeb interesu publicznego – sporządzony plan miejscowy nie narusza 

potrzeb interesu publicznego i zapewnia możliwość realizacji inwestycji celu publicznego takich 

jak lokalizacja infrastruktury technicznej; 

10) z uwzględnieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczególności sieci 

szerokopasmowych – sporządzony plan miejscowy określa zasady modernizacji, rozbudowy i 

budowy infrastruktury technicznej; 

11) zapewnieniem udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania 

przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej. Po przystąpieniu do 

sporządzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz 

na tablicy ogłoszeń Urzędu Gminy zawiadomiono o przystąpieniu do sporządzania planu, a także 

o możliwości składania wniosków do planu, które można było składać do dnia 15 grudnia 2010 

r.  Wnioski mogły być składane również przy użyciu środków komunikacji elektronicznej. 

Wpłynęło 16 wniosków formalnych do planu, które zostały rozpatrzone na etapie projektu planu, 

w tym 15 wniosków od instytucji oraz 1 wniosek indywidualny dla Starego Zakola. Wpłynęły 

także inne wnioski indywidualne dla poszczególnych miejscowości jednak nie w terminie. 

Wnioski zostały uwzględnione w zapisach planu w zakresie możliwym do ujęcia w mpzp;  

12) zachowaniem jawności i przejrzystości procedur planistycznych została zachowana poprzez 

kolejność przeprowadzenia wymaganych ustawą etapów procedury. Na każdym etapie 

sporządzania planu miejscowego była zapewniona możliwość zapoznania się z aktami sprawy, w 

trybie dostępu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczące poszczególnych czynności 

planistycznych były publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz 

na tablicy ogłoszeń Urzędu Gminy; 

13) z uwzględnieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów 

zaopatrzenia ludności – sporządzony plan miejscowy nie wpłynie negatywnie na potrzeby 

zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności. 

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu wyważono interes publiczny i interesy prywatne właścicieli 

nieruchomości objętych planem miejscowym, mając na względzie aspekty ekonomiczne, środowiskowe 

i społeczne. 
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Przeznaczenie części obszaru pod nowe tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

uwzględniało wymagania ładu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenią oraz walorów 

ekonomicznych przestrzeni poprzez planowanie realizacji nowej zabudowy w wykształconej zwartej 

strukturze funkcjonalno–przestrzennej w granicach wsi, w sąsiedztwie innych terenów zabudowanych 

zabudową mieszkaniową jednorodzinną, wzdłuż dróg i na ich przecięciach, najczęściej w centrum 

miejscowości. 

 Sporządzenie planu miejscowego jest zgodne z uchwałą Nr XXXIII/226/17 Rady Gminy Mińsk 

Mazowiecki z dnia 27 kwietnia 2017 roku w sprawie: oceny aktualności Studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz  miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego gminy Mińsk Mazowiecki, która m.in. stwierdza że „Stwierdza się całkowitą 

nieaktualność, a w konsekwencji potrzebę aktualizacji obowiązujących planów miejscowych za 

wyjątkiem Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowości Stojadła w Gminie 

Mińsk Mazowiecki”. 

Do projektu planu sporządzona została prognoza finansowa. Zgodnie z jej wynikami, przyjęcie 

projektu planu może wpłynąć korzystnie na finanse publiczne, w tym budżet gminy m.in. poprzez: 

zwiększenie wpływów z podatku od nieruchomości. 

Procedura planistyczna przebiega zgodnie z art. 17 (pkt 1-5) ustawy  z dnia  27 marca 2003 r. o 

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt planu był przedmiotem strategicznej oceny 

oddziaływania na środowisko zgodnie z art. 46 ustawy 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 (t.j. Dz.U. 2018 poz. 2081 ze zm).  

Zgodnie z procedurą wynikającą z powyższych przepisów prawa, sporządzono prognozę 

oddziaływania na środowisko, która stwierdza, że realizacja planu nie będzie miała znaczącego wpływu 

na przyrodnicze elementy środowiska oraz na warunki życia na tym obszarze. 

 

Projekt planu był wyłożony do publicznego wglądu w dniach od 20 września 2018 r. do 12 

października 2018 r. z nieprzekraczalnym terminem składania uwag do dnia 30 października 2018 r. Do 

planu wpłynęło 6 uwag, które nie zostały uwzględnione. W związku z wprowadzeniem do projektu 

planu zmian, min. w ustaleniach dotyczących linii zabudowy na terenach rolnych projekt planu wykłada 

się do publicznego wglądu ponownie. Ponowne wyłożenie do publicznego wglądu miało miejscach w 

dniach od 31 stycznia 2019 r. do 22 lutego 2019 r., z nieprzekraczalnym terminem składania uwag do 

dnia 12 marca 2019 r.    

http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20160000353&min=1

