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I. WPROWADZENIE 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego jest podstawą 

prowadzenia gminnej polityki przestrzennej, realizowanej w oparciu  

o ustawę z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym1 oraz 

przepisy odrębne i szczegółowe w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego. 

Zgodnie z ww. ustawą ustalenia studium są wiążące dla organów gminy przy realizacji polityki 

przestrzennej, co w praktyce oznacza, że sporządzane miejscowe plany zagospodarowania 

przestrzennego (MPZP) nie mogą naruszać ustaleń studium.  

Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego nie jest jednak aktem 

prawa powszechnie obowiązującego, w związku z czym nie może być podstawą 

do wydawania decyzji administracyjnych. 

Studium jest interdyscyplinarnym dokumentem planistycznym, sporządzanym obowiązkowo, 

a jego założenia powinny uwzględniać długofalową koncepcję zagospodarowania 

przestrzennego miasta. Optymalnie przygotowane Studium powinno być narzędziem, które 

na etapie sporządzania planów miejscowych umożliwi kształtowanie ładu przestrzennego 

i ochronę najcenniejszych elementów krajobrazu miasta, ale również określenie terenów 

przeznaczonych pod zabudowę i inwestycje oraz tzw. terenów otwartych, a także realizację 

zadań własnych gminy, modelowanie układu komunikacyjnego i transportowego jak również 

umożliwi realizację niezbędnych inwestycji z zakresu infrastruktury społecznej. 

Zakres przedmiotowy dokumentu Studium składa się zasadniczo z dwóch głównych części: 

wskazania uwarunkowań (analizy stanu istniejącego) oraz określenia kierunków rozwoju 

gminy (wizji rozwoju gminy) na podstawie analizy uwarunkowań. 

Poprzez uwarunkowania należy rozumieć zjawiska przyrodnicze, przestrzenne, ekonomiczne 

i kulturalne, które warunkują możliwości zagospodarowania przestrzennego terenu. 

Uwarunkowania we wskazanym rozumieniu mogą więc ograniczać możliwości 

zagospodarowania terenu lub sprzyjać wybranym rozwiązaniom przestrzennym. 

Uwarunkowania przedstawiają stan faktyczny, niezależny od władz miasta, ale konieczny 

do uwzględnienia w polityce przestrzennej miasta.    

Kierunki zagospodarowania przestrzennego odzwierciedlają zaś cele polityki przestrzennej 

miasta oraz wskazują sposób ich realizacji. Przedstawiają docelową wizję rozwoju. Zawierają 

także wskazania dotyczące rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz wytyczne 

dotyczące sposobu zagospodarowania oraz użytkowania terenów.  

Obowiązujące Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta 

Milanówka, przyjęte Uchwałą Nr 195/LV/98 z dnia 10 marca 1998 r., zostało sporządzone 

na podstawie ówczesnych przepisów, tj. nieobowiązującej już ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 

o zagospodarowaniu przestrzennym2 i zawiera szereg nieaktualnych zapisów zarówno 

w części uwarunkowań, jak i w wyznaczonych kierunkach rozwoju. Istotnym jest to, że studium 

z 1998 r., zostało stworzone w innych realiach prawnych i przestrzennych, ponadto nie 

zawiera wielu niezbędnych elementów, które są obligatoryjne zgodnie z aktualnie 

obowiązującymi przepisami.  

 
1 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.  U. 2021 poz. 741 

z późn. zm.). 
2 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 1994 nr 89 poz. 415 

z późn zm.). 
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Od 2003 r. obowiązuje ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zaszło też 

wiele zmian w innych ustawach i rozporządzeniach związanych z procesem planowania 

przestrzennego. Nowa ustawa wprowadziła istotne zmiany dotyczące procedury 

sporządzania studium, jego formy oraz rozszerzyła zakres poruszanej problematyki.  

Studium z 1998 r. zostało skonstruowane w sposób odmienny od aktualnych wymagań, 

wynikających z hierarchii gminnych dokumentów planistycznych oraz zależności między nimi. 

Dokument został sporządzony w oparciu o miejscowy plan ogólny z 1993 r. oraz miejscowe 

plany szczegółowe, które z mocy ustawy przestały obowiązywać.  

Jednocześnie w ciągu ostatnich lat zaszło wiele zmian w zagospodarowaniu obszaru miasta, 

co skutkuje rozbieżnościami pomiędzy zapisami studium a zainwestowaniem terenu. Powstały 

również nowe dokumenty strategiczne na szczeblu regionalnym i lokalnym, m.in. Plan 

Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego. Należy zauważyć, 

że przez ponad 20 lat zmieniły się istotnie uwarunkowania przestrzenne, prawne, 

ekonomiczne i społeczne, a nowe, zaktualizowane Studium winno być odpowiedzią na nowe 

potrzeby mieszkańców przy jednoczesnym zachowaniu idei miasta-ogrodu. W 2014 oraz 

2018 r. Rada Miasta Milanówka podjęła uchwały w sprawie aktualności Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka oraz 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. W uchwałach tych stwierdzono, 

że Studium jest nieaktualne w całości oraz potwierdzono zasadność kontynuacji procedury 

sporządzania nowego dokumentu określającego politykę przestrzenną miasta. Na potrzeby 

podjęcia wskazanych uchwał zostało przygotowane opracowanie „Analiza zmian 

w zagospodarowaniu przestrzennym oraz ocena aktualności studium i planów miejscowych”, 

zawierające analizę dotyczącą aktualności dokumentów planistycznych obowiązujących w 

 Milanówku.  

W związku z powyższym Rada Miasta Milanówka podjęła Uchwałę Nr 493/XL/2014 z dnia 

11 września 2014 r. w sprawie przystąpienia do sporządzania Studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka. Granicami obszaru 

objętego studium są granice administracyjne miasta. Sporządzenie nowego studium ma 

na celu uwzględnienie aktualnych uwarunkowań zagospodarowania przestrzennego 

(w tym wynikających z potrzeb i możliwości rozwoju gminy, uwzględniających analizy 

ekonomiczne, środowiskowe, społeczne, demograficzne oraz możliwości finansowania 

przez gminę wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a także infrastruktury 

społecznej, służących realizacji zadań własnych gminy oraz bilans terenów przeznaczonych 

pod zabudowę), a także ustalenie na ich podstawie kierunków rozwoju, zgodnych  

z obowiązującymi przepisami prawa i ustaleniami zawartymi w ponadlokalnych 

dokumentach strategicznych. Aktualne studium pozwoli na prowadzenie racjonalnej i spójnej 

polityki przestrzennej miasta. 
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II. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STRATEGII 

ROZWOJU I PLANU ZAGOSPODAROWANIA 

PRZESTRZENNEGO WOJEWÓDZTWA  I INNYCH 

DOKUMENTÓW STRATEGICZNYCH 

1. Plan zagospodarowania przestrzennego województwa 

mazowieckiego 

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego (PZPWM) został 

przyjęty Uchwałą Nr 22/18 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 roku 

w sprawie Planu Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego4. 

Elementem Planu Zagospodarowania Przestrzennego Województwa jest Plan 

Zagospodarowania Przestrzennego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Warszawy (MOFW). 

Obie części dokumentu zawierają podobne ustalenia – Plan MOFW często jest powtórzeniem 

ustaleń planu województwa, zaprezentowanych jednak w skali obszaru funkcjonalnego. 

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego nie ma rangi prawa 

miejscowego. Jest jednak wiążący, ponieważ: 

− stanowi podstawę dla uzgadniania bądź opiniowania projektów studiów 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin, projektów 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, planów i programów 

rewitalizacji, 

− w planie zapisane zostają wszystkie zadania rządowe i samorządowe województwa 

służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych ze wskazaniem ramowych, 

orientacyjnych obszarów, na których przewiduje się realizację tych zadań. 

Polityka przestrzenna województwa mazowieckiego jest określona i realizowana w ramach 

Strategii Rozwoju Województwa Mazowieckiego do 2030 r. (SRWM 2030)5. Dokument ten 

został opisany szerzej w kolejnym podrozdziale.  

Wskazane w planie zagospodarowania przestrzennego województwa inwestycje celu 

publicznego (poziom regionalny – wiążące ustalenia Planu) dla obszaru Milanówka to: 

− rozbudowa drogi wojewódzkiej nr 719 relacji Warszawa - Kamion – zwiększenie 

bezpieczeństwa ruchu drogowego (przy czym na rysunkach zamieszczonych 

w dokumencie klasa tej drogi określona została jako Z, G lub GP), 

− przebudowa drogi wojewódzkiej nr 719 polegająca na rozbiórce istniejącego 

obiektu mostowego i budowie przepustu na rz. Rokitnicy w km 33+046 w m. Grodzisk 

Maz./Milanówek – poprawa bezpieczeństwa ruchu drogowego, 

− modernizacja infrastruktury kolejowej linii WKD – poprzez budowę drugiego toru linii 

kolejowej nr 47 od Podkowy Leśnej do Grodziska Mazowieckiego. 

Ponadto w Planie wyznaczono cztery obszary funkcjonalne, które zawierają się w obszarach 

strategicznej interwencji wskazanych w SRWM 2030, przez co Plan jest spójny z ustaleniami 

strategii, jak również Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju.   

 
4 Uchwała nr 22/18 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. w sprawie Planu 

zagospodarowania przestrzennego województwa mazowieckiego (Dz. U. Woj. Maz. 2018 poz. 13180). 
5 Strategia rozwoju województwa mazowieckiego do 2030 roku. Innowacyjne Mazowsze [Synteza] 2014 

Warszawa: Mazowieckie Biuro Planowania Regionalnego w Warszawie. 
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Milanówek znalazł się na „wiejskim obszarze funkcjonalnym uczestniczącym w procesach 

rozwojowych”. Zgodnie z PZPWM są to obszary ściśle powiązane z najważniejszymi ośrodkami 

miejskimi regionu, położone w strefie oddziaływania potencjału rozwojowego miast. Obszary 

te charakteryzują się dobrymi połączeniami komunikacyjnymi z miastami i tym samym 

ułatwionym dostępem do rynku pracy, usług publicznych i usług wyższego rzędu. 

Plan województwa dla tego typu obszaru funkcjonalnego określił następujące zasady 

zagospodarowania:  

− ochrona terenów otwartych przed rozpraszaniem zabudowy; 

− przeciwdziałanie negatywnym skutkom suburbanizacji w aspekcie ochrony 

środowiska; 

− ochrona krajobrazu przed chaosem inwestycyjnym i kształtowanie ładu 

przestrzennego; 

− ochrona gruntów rolnych klas I-III oraz gruntów leśnych przed ich nieuzasadnionym   

przeznaczaniem na cele nierolnicze i nieleśne; 

− wspieranie działalności gospodarczej towarzyszącej produkcji rolnej, a także dążenie 

do zrównoważonego rozwoju funkcji pozarolniczych. 

Ponadto Milanówek określony jest w MOFW jako jeden z lokalnych ośrodków "satelickich", 

zlokalizowanych w strefie zewnętrznej ośrodka rdzeniowego, którym jest Warszawa.  

Elementem wyróżniającym Milanówek w obszarze województwa i MOFW jest założenie 

urbanistyczne miasta-ogrodu. Ponadto obszar miasta został wyróżniony w Planie 

województwa  jako obszar posiadający duży potencjał do rozwoju turystyki w formie miejskiej 

i kulturowej (ze względu na bogate walory historyczno-kulturowe i obiekty zabytkowe – 

w Milanówku znajduje się 10% liczby zabytków zlokalizowanych w MOFW). 

W województwie mazowieckim wyróżniono tzw. strategiczne obszary żywicielskie (SOŻ), które 

stanowią miedzy innymi o samowystarczalności żywnościowej województwa. Milanówek 

nie został zaliczony do najcenniejszych i najbardziej produktywnych elementów rolniczej 

przestrzeni produkcyjnej (predestynowanych do pełnienia funkcji żywicielskich 

o strategicznym znaczeniu w województwie mazowieckim, które należy chronić przed presją 

urbanizacyjną). Miasto znajduje się poza zasięgiem sąsiadującego obszaru żywicielskiego 

sochaczewsko-grójeckiego.  

Plan województwa wskazując podstawowe elementy sieci osadniczej województwa  

w sposób ogólny podkreśla istotność działań mających na celu poprawę ładu 

przestrzennego m.in. poprzez uzupełnianie zabudowy w istniejących strukturach 

przestrzennych o wykształconym układzie komunikacyjnym i rozwiniętych systemach 

transportu zbiorowego, zwłaszcza szynowego. Dokument zwraca uwagę na problem 

wzmożonych procesów suburbanizacji na terenach podmiejskich oraz wskazuje konieczność 

kontrolowania tych procesów poprzez zapewnienie efektywnej infrastruktury komunikacyjnej 

oraz zapewnienia na tych obszarach dostępu do podstawowych usług publicznych 

oraz ich rozwoju.  

Plan określa następujące postulaty i rekomendacje dotyczące kierunków zagospodarowania 

przestrzennego województwa, które mogą być istotne dla miasta Milanówka: 

• W zakresie powiązań komunikacyjnych: 

− przebudowę drogi A2 – rozbudowę do przekroju: 2 jezdnie po 3 pasy ruchu 

z powiązaniem z Centralnym Portem Komunikacyjnym (CPK), 

− budowę autostradowej obwodnicy Warszawy z powiązaniem z CPK, 
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− podnoszenie poziomu bezpieczeństwa poprzez: realizacje chodników, dróg 

dla rowerów, przejść dla pieszych i przejazdów dla rowerzystów, 

− działania poprawiające bezpieczeństwo ruchu, w tym m.in. strefowanie 

prędkości pojazdów, fizyczne środki uspokajania ruchu (progi zwalniające, 

wyniesione przejścia dla pieszych, azyle dla pieszych, wyniesione skrzyżowania, 

małe ronda), 

− prowadzenie analiz i studiów oraz pozostawiania rezerw terenowych 

dla obwodnic miejscowości.  

• W zakresie transportu rowerowego w celu zapewnienia spójności tras oraz warunków 

sprzyjających poprawie bezpieczeństwa i rozwojowi komunikacji rowerowej w Planie 

postuluje się: 

− budowę infrastruktury rowerowej wzdłuż dróg krajowych i wojewódzkich  

o wysokim natężeniu ruchu samochodowego, zarówno w ramach ogólnych 

inwestycji drogowych, jak i jako samodzielne inwestycje krajowego 

i wojewódzkiego zarządcy drogi; 

 

• W przedmiocie transportu lotniczego Plan postuluje działania dotyczące prac 

koncepcyjnych nad budową CPK miedzy Łodzią a Warszawą, w tym ustalenia jego 

lokalizacji poza obszarami charakteryzującymi się najwyższą jakością gleb oraz 

ponadprzeciętną towarowością produkcji rolniczej, zwłaszcza stanowiącymi strategiczne 

obszary żywicielskie województwa mazowieckiego, jak również w znacznym oddaleniu 

od obszarów o wysokich walorach przyrodniczych i pełniących rolę stref wymiany 

i regeneracji powietrza dla aglomeracji warszawskiej.  

• W zakresie środowiska przyrodniczego Plan postuluje: 

− zapewnienie ochrony różnorodności biologicznej, terenów zieleni  

i krajobrazu m.in. poprzez adekwatne zapisy w MPZP; 

− ochronę prawną korytarzy ekologicznych poprzez wpisywanie do MPZP; 

− ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze, 

zwłaszcza w odniesieniu do gruntów wysokiej jakości i przydatności dla rolnictwa 

(klas bonitacyjnych I-III);  

− dążenie do zachowania odpowiedniego udziału powierzchni biologicznie 

czynnej, sprzyjającej retencji wód opadowych, głównie w miastach; 

− zachowanie istniejących naturalnych zbiorników wodnych i terenów 

podmokłych, w tym starorzeczy, torfowisk, bagien, stawów, śródpolnych oczek 

wodnych oraz ich ochrona poprzez zapisy w dokumentach planistycznych gmin; 

− poprawę  jakości wód poprzez rozwój i modernizację infrastruktury ochrony 

środowiska (w szczególności w zakresie gospodarki wodno-ściekowej) oraz 

racjonalną gospodarkę przestrzenną w sąsiedztwie zbiorników wodnych. 
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• W zakresie ochrony i wykorzystania wartości kulturowych postuluje się następujące 

działania: 

− identyfikację wartościowych obiektów i obszarów dóbr kultury współczesnej 

o charakterze ponadlokalnym oraz ich ochronę poprzez ustalenia w gminnych 

dokumentach planistycznych (w tym miejscowych planach zagospodarowania 

przestrzennego); 

− zachowanie ładu przestrzennego lub jego kreowanie, szczególnie w miejscach 

o istotnym znaczeniu dla dziedzictwa kulturowego poprzez: ochronę i kształtowanie 

struktur przestrzennych miast i wsi w oparciu o ochronę pola ekspozycji 

i eksponowanie dominant architektonicznych; kształtowanie przestrzeni publicznych 

w nawiązaniu do tradycji miejsca; 

− adaptację obiektów zabytkowych dla współczesnych funkcji kulturalnych, 

turystycznych i edukacyjnych; 

− współpracę międzyregionalną w zakresie zachowania i wykorzystania zasobów 

dziedzictwa kulturowego (tradycji historycznych, śladów osadnictwa, dziedzictwa 

kultury ludowej) dla rozwoju produktów turystyki kulturowej. 

2. Strategia rozwoju województwa mazowieckiego do roku 2030 

Strategia rozwoju województwa mazowieckiego do roku 2030, przyjęta Uchwałą Nr 158/13 

Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 28 października 2013 r., jako kluczowy 

dokument programowy określa cele i kierunki długofalowej koncepcji rozwoju regionu. 

Wskazuje też dziedziny, których wsparcie ma przyczynić się do zwiększenia konkurencyjności 

i spójności społeczno-gospodarczej województwa.  

Zawarty w dokumencie cel główny dla województwa mazowieckiego obejmuje zmniejszenie 

dysproporcji rozwoju oraz wzrost znaczenia obszaru metropolitalnego Warszawy w Europie. 

Wizja dla województwa mazowieckiego określa je jako region spójny terytorialnie, 

konkurencyjny, innowacyjny, z wysokim wzrostem gospodarczym i bardzo dobrymi 

warunkami życia jego mieszkańców. Cel główny wynikający z wizji województwa jest możliwy 

do osiągnięcia poprzez realizację działań priorytetowego celu strategicznego, 

wzmacnianego działaniami podporządkowanymi celom strategicznym (rozwojowym).  

W Strategii wzięto pod uwagę cztery możliwe scenariusze rozwoju: scenariusz wspierania 

konkurencyjności, scenariusz zrównoważonego rozwoju, scenariusz wyrównywania różnic 

i scenariusz kryzysowy. Układ celów Strategii został przyporządkowany długookresowym 

priorytetom rozwoju regionalnego, wyrażonym w scenariuszu zrównoważonego rozwoju. 

Określone działania będą służyły pobudzaniu aktywności gospodarczej i wspieraniu 

konkurencyjności we wszystkich subregionach. Będą także sprzyjały włączeniu społecznemu 

oraz racjonalnemu gospodarowaniu przestrzenią i środowiskiem. Zgodnie ze Strategią sukces 

województwa mazowieckiego nie jest możliwy bez wykorzystania kapitału ludzkiego 

w tworzeniu nowoczesnej gospodarki. Rozwój wyższego i średniego szkolnictwa zawodowego 

stanowić będzie podstawę innowacyjnej gospodarki.6 

 
6 Tamże. 
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Rys. 1 Wizja i cele główne Strategii rozwoju województwa mazowieckiego do roku 2030 

(źródło: Strategia rozwoju województwa mazowieckiego do roku 2030) 

 

Wśród działań służących osiągnięciu celów strategicznych dla miast w Strategii zawarto 

m.in. następujące czynności w poszczególnych obszarach działań: 

Gospodarka: 

• Wspieranie rozwoju nowych technologii, w szczególności biotechnologii 

i biomedycyny, nanotechnologii, fotoniki i optoelektroniki, technologii informacyjno-

komunikacyjnych i kosmicznych, w tym m.in. wspieranie lokalnych specjalizacji 

gospodarczych;  

• Restrukturyzacja miast w celu wzmocnienia ich funkcji społeczno-gospodarczych, 

w tym kompleksowe  i  zintegrowane  działania  rewitalizacyjne  w  miastach; 

• Zwiększenie dostępu do szerokopasmowego Internetu i e-usług, w tym 

m.in. wsparcie informatyzacji sektora usług społecznych w celu zwiększenia 

ich dostępności; 

Przestrzeń i transport: 

• Zapobieganie nadmiernej suburbanizacji i kreowanie ładu przestrzennego, w tym 

m.in. tworzenie spójnej, harmonijnej oraz uporządkowanej przestrzennie 

i urbanistycznie sieci osadniczej; koncentracja i zagęszczenie zabudowy w miastach 

z minimalizacją presji urbanistycznej na pozostałe obszary; 
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• Rozwój form transportu przyjaznych dla środowiska i mieszkańców, w tym 

m.in.: usprawnienie  i  rozbudowa  multimodalnego  transportu  zbiorowego oraz 

wspieranie proekologicznych rozwiązań w transporcie publicznym; zwiększenie  

udziału  ruchu  pieszego  i  rowerowego  w  ogóle  podróży; podniesienie poziomu 

bezpieczeństwa ruchu drogowego, w tym poprzez  strefowe  uspokojenie  ruchu  na 

 obszarach  zabudowanych; 

• Udrożnienie systemu tranzytowego, np. działania  organizacyjno-prawne 

ograniczające  ruch  tranzytowy  w miastach. 

Społeczeństwo: 

• Rozwój kapitału ludzkiego i społecznego, w tym m.in.: kształcenie zawodowe 

młodzieży oraz kształcenie ustawiczne i podnoszenie kwalifikacji zawodowych; 

budowa społeczeństwa obywatelskiego i kształtowanie tożsamości regionalnej; 

• Rozwój priorytetowych dla regionu dziedzin nauki np.: wspieranie rozwoju edukacji 

w zakresie nauk matematycznych i przyrodniczych oraz wspieranie 

wysokospecjalistycznych kierunków kształcenia szczególnie w dziedzinach 

biotechnologii i biomedycyny, nanotechnologii, fotoniki i optoelektroniki, technologii 

informacyjno-komunikacyjnych i kosmicznych; 

• Aktywizacja rezerw rynku pracy oraz działania na rzecz poprawy sytuacji 

demograficznej, w tym m.in.: upowszechnianie opieki żłobkowej i wychowania 

przedszkolnego; wspieranie rodzin wielodzietnych; aktywizacja zawodowa osób 

w szczególnej sytuacji na rynku pracy, w tym osób wychowujących dzieci, 

niepełnosprawnych oraz absolwentów i osób w wieku 50+ ; 

• Wzrost wykorzystania zasobów ludzkich poprzez zwiększenie mobilności zawodowej 

i przestrzennej np. wspieranie postaw przedsiębiorczych oraz samozatrudnienia; 

• Przeciwdziałanie zjawisku wykluczenia społecznego, integracja społeczna; 

• Podnoszenie standardów funkcjonowania infrastruktury społecznej oraz działania 

na rzecz ochrony zdrowia i bezpieczeństwa publicznego, w tym m.in.: budowa 

i rozwój infrastruktury społecznej; kształtowanie warunków sprzyjających aktywności 

fizycznej mieszkańców; profilaktyka i ochrona zdrowia; poprawa bezpieczeństwa 

publicznego. 

Środowisko i energetyka: 

• Wspieranie rozwoju przemysłu ekologicznego i eko-innowacji; 

• Produkcja energii ze źródeł odnawialnych; 

• Zapewnienie trwałego i zrównoważonego rozwoju oraz zachowanie wysokich 

walorów środowiska, w tym m. in. racjonalne planowanie funkcji terenów 

z uwzględnieniem potrzeb ochrony środowiska;  przeciwdziałanie  fragmentaryzacji  

przestrzeni  przyrodniczej  i  zwiększenie  lesistości regionu; osiągnięcie  i  utrzymanie  

dobrego  stanu  i  potencjału  ekologicznego  wód  i związanych z nimi 

ekosystemów; przeciwdziałanie deficytowi wodnemu; ochrona lasów i obszarów 

cennych przyrodniczo; szerzenie świadomości ekologicznej; ochrona powietrza 

i ochrona przed hałasem; 

• Dywersyfikacja źródeł energii i jej efektywne wykorzystanie, np. rozwój  

i proekologiczna  modernizacja  instalacji  do  produkcji  energii  elektrycznej 

i cieplnej w regionie, w tym zwiększenie udziału energii pozyskiwanej ze źródeł 

odnawialnych; 

• Modernizacja i rozbudowa lokalnych sieci energetycznych oraz poprawa 

infrastruktury przesyłowej; 
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• Przeciwdziałanie zagrożeniom naturalnym, w tym m.in. zwiększenie   poziomu   

ochrony   przeciwpowodziowej ; 

• Poprawa jakości wód, odzysk/unieszkodliwianie odpadów, odnowa terenów 

skażonych oraz ograniczenie emisji zanieczyszczeń, w tym m.in.: zmniejszenie  

obciążenia środowiska powodowanego emisjami zanieczyszczeń do wód, atmosfery 

i gleby; porządkowanie i tworzenie spójnego systemu gospodarki odpadami. 

Kultura i dziedzictwo: 

• Wykorzystanie walorów środowiska przyrodniczego oraz potencjału dziedzictwa 

kulturowego do zwiększenia atrakcyjności turystycznej regionu, w tym 

m.in.: poprawa  atrakcyjności  turystycznej  regionu  w  oparciu  o  walory  

przyrodnicze (w szczególności w obszarach pasm turystycznych); wspieranie  rozwoju  

turystyki  kulturowej  oraz  tworzenia  nowych  produktów turystycznych; ochrona 

spuścizny kulturowej regionu (materialnej i niematerialnej); rozwój systemu obsługi 

turystów (zaplecza turystycznego i systemu informacji turystycznej); 

• Kreowanie miast jako centrów aktywności kulturalnej, w tym wykorzystywanie  

ośrodków  miejskich  do  tworzenia  i  promowania kultury; 

• Wspieranie rozwoju sektora kreatywnego; 

• Wykorzystanie dziedzictwa kulturowego w działalności gospodarczej np. wspieranie 

przedsiębiorczości w obszarze kultury; 

• Upowszechnianie kultury i twórczości, w tym m.in.: promowanie różnorodności 

kulturowej i artystycznej regionu; rozwój zaplecza instytucjonalnego kultury 

i digitalizacja zasobów; wspieranie edukacji kulturalnej i artystycznej. 

W zakresie uszczegółowienia działań w sektorze dotyczącym przestrzeni i transportu zgodnie 

ze Strategią należy ograniczyć negatywny wpływ realizowanych inwestycji i działań 

na jakość środowiska i przestrzeń oraz zadbać, by niekorzystne skutki poszczególnych działań 

były kompensowane. W przypadku miast istotne znaczenie będzie miało kształtowanie 

przestrzeni publicznej o wysokich walorach, rekultywacja terenów poprzemysłowych, 

pokolejowych i powojskowych oraz kreowanie zintegrowanego systemu zarządzania 

obszarem metropolitalnym. Efektywne działania z zakresu zagospodarowania przestrzennego 

powinny wspierać koncentrację zabudowy w obszarach obsługiwanych przez transport 

szynowy, a wyłączać spod zabudowy obszary do niej niewskazane. Do promowania najmniej 

uciążliwych dla tkanki miejskiej środków transportu: zbiorowego, rowerowego i ruchu 

pieszego przyczyniają się działania w zakresie zagospodarowania przestrzennego. 

W dziedzinie transportu priorytetem w okresie realizacji Strategii będzie stwarzanie warunków 

zachęcających do korzystania z najmniej uciążliwych dla przestrzeni, środowiska 

i mieszkańców środków transportu. Równocześnie, w celu usprawnienia ruchu w miastach, 

należy zwiększyć konkurencyjność i efektywność transportu zbiorowego. Z drugiej strony, 

działania takie jak strefowe uspokojenie ruchu czy pasy dla rowerów powinny pozwolić 

zwiększyć udział najmniej uciążliwego dla tkanki miejskiej ruchu pieszego i rowerowego. 

Wzrost atrakcyjności zarówno transportu publicznego jak i niezmotoryzowanego pozwoli 

na zmniejszenie zatłoczenia na drogach miast, poprawiając tym samym również warunki 

ruchu samochodów. 

Zgodnie ze Strategią dążenie do poprawy stanu środowiska jest celem, który powinien być 

uwzględniony przy realizacji wszystkich działań podejmowanych w ramach wdrażania 

Strategii. Należy podejmować działania mające na celu ochronę różnorodności biologicznej 

i zapewnienie spójnej przestrzeni przyrodniczej, w tym poprzez zachowanie i przywrócenie 

drożności korytarzy ekologicznych, utworzenie  spójnego  przestrzennie  systemu  obszarów  



S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
 

24 | S t r o n a  

 

chronionych  oraz  zalesianie  gruntów w ramach uzupełniania systemu powiązań 

przyrodniczych. Szczególna dbałość wymagana jest w przypadku obszarów miejskich, gdzie 

należy ograniczyć presję urbanistyczną na otaczające je tereny otwarte oraz chronić 

i wspierać rozwój terenów zielonych w samych miastach i wokół nich. Istotną rolę w ochronie 

środowiska odgrywać będzie też racjonalne planowanie i korzystanie z przestrzeni. Należy 

ograniczyć przeznaczanie gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nie-leśne, 

szczególnie w przypadku gruntów rolnych o wysokich klasach bonitacyjnych lub tam, 

gdzie zmiana przeznaczenia powodować będzie niekontrolowane rozlewanie się zabudowy 

miejskiej. Równocześnie rekultywacji powinny podlegać tereny poeksploatacyjne 

(poprzemysłowe, powojskowe i zamknięte składowiska odpadów). 

Działania służące ochronie i czerpaniu korzyści z ochrony należy adresować do dziedzictwa 

kulturowego regionu. Historyczne obiekty i zespoły zabytkowe wraz z otoczeniem powinny 

podlegać konserwacji, renowacji, a wybrane obiekty – adaptacji na cele użyteczności 

publicznej. Ochroną należy objąć również układy przestrzenne i miasta--ogrody. Ośrodki 

miejskie powinny kreować warunki do tworzenia i promowania kultury. Konieczne jest 

wsparcie instytucji kulturalnych o zasięgu co najmniej subregionalnym. Przedmiotem wsparcia 

powinny być również inicjatywy kulturalne w przestrzeni publicznej miast. Równocześnie nowe 

projekty i podmioty w sektorze kreatywnym powinny mieć zapewnione warunki do rozwoju. 

Zgodnie ze Strategią w celu osiągnięcia założonych celów, konieczne jest wdrożenie 

i konsekwentne przestrzeganie wewnątrzregionalnych zasad realizacji polityki rozwoju. 

Samorząd Województwa Mazowieckiego będzie kierował się m.in.  następującymi zasadami: 

• w celu skoordynowanego zarządzania regionem, wsparcie samorządowe będzie 

kierowane głównie do tych podmiotów, których inwestycja mieści się na terenie 

objętym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego; 

• w celu realizacji synergicznych, kompleksowych i zintegrowanych projektów 

prorozwojowych, samorząd województwa będzie wspierać przede wszystkim 

wspólne inicjatywy, łączące samorządy lokalne, biznes i naukę, a także inicjatywy 

międzyregionalne; 

• w celu dbałości o środowisko oraz zrównoważone wykorzystanie zasobów, samorząd 

województwa będzie wspierać przede wszystkim projekty o charakterze 

proekologicznym, prowadzące do zachowania ładu przestrzennego, o wysokiej 

efektywności energetycznej oraz o niskich kosztach użytkowania. 

3. Podwarszawskie Trójmiasto Ogrodów – poprawa spójności   

obszaru Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów poprzez   

współpracę w zakresie polityki społecznej, kształtowania 

przestrzeni publicznej, gospodarki wodnej i komunikacji  

Podwarszawskie Trójmiasto Ogrodów (PTO) zostało utworzone w 2010 r. W jego skład 

wchodzą: gmina miejsko - wiejska Brwinów, miasto Milanówek i miasto Podkowa Leśna. Te trzy 

jednostki samorządu terytorialnego przystąpiły do projektu „Podwarszawskie Trójmiasto 

Ogrodów – poprawa spójności obszaru Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów poprzez 

współpracę w zakresie polityki społecznej, kształtowania przestrzeni publicznej, gospodarki 

wodnej i komunikacji”. 

Efektem współpracy było m.in. podjęcie uchwał przez członków PTO, w tym uchwały 

Nr 50/IX/15 Rady Miasta Milanówka z dnia 16 czerwca 2015 r. w sprawie przyjęcia Wspólnych 
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Kierunków Rozwoju Gmin Obszaru Funkcjonalnego Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów. 

Załącznik do uchwały przedstawia m.in. kontekst strategiczny oraz strategie „sektorowe”. 

Wizja rozwoju PTO to w perspektywie „modelowe, „klimatyczne” trójmiasto ogrodów; 

spokojne, przyjazne i niepowtarzalne miejsce do mieszkania, pracy, działalności społecznej 

i rozwoju osobistego; łączące ludzi i przyrodę; jest ostoją tradycji i poszanowania 

dziedzictwa kulturowego i historycznego, a zarazem miejscem nowoczesnym, dynamicznym, 

zapewniającym najwyższe standardy i  jakość życia oraz perspektywy rozwoju i integracji 

dla obecnych i przyszłych mieszkańców PTO”7. 

Jednym z elementów projektu PTO było opracowanie szeregu dokumentów, w tym 

m.in. „Studium komunikacyjnego obejmującego wszystkie gałęzie transportu pasażerskiego 

i towarowego na obszarze podwarszawskiego trójmiasta ogrodów”, „Kompleksowego 

programu uregulowania gospodarki wodnej na terenie gmin PTO”, Strategii rozwoju terenów 

zieleni” oraz „Zintegrowanej strategii rozwiązywania problemów społecznych oraz wspierania 

rozwoju społeczeństwa obywatelskiego Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów”.8 Analizy 

i wnioski wynikające z tych dokumentów uwzględniono w uwarunkowaniach i kierunkach 

studium w poszczególnych rozdziałach dotyczących danej problematyki. 

4. Strategia Zrównoważonego Rozwoju Miasta Milanówka 2004-

2020 

Strategia Zrównoważonego Rozwoju Miasta Milanówka 2004-20209 jest dokumentem 

wskazującym cele oraz obszary polityki miasta. Wskazuje szanse i możliwości rozwojowe, 

jak również bariery i zagrożenia, jakie występują na terenie Milanówka.  

Rozwój Milanówka opiera się na zasadach zrównoważonego rozwoju, w harmonii terenów 

zielonych, leśnych z zabytkową zabudową willową, tworzących zespół urbanistyczno- 

krajobrazowy wpisany do rejestru zabytków. Milanówek jest miastem o dużej atrakcyjności 

mieszkaniowej, twórczej, artystycznej, intelektualnej i biznesowej. Posiada także bardzo duże 

walory przyrodniczo-krajobrazowe. Najbardziej istotną szansą rozwojową miasta jest korzystne 

położenie geograficzne – niedaleko Warszawy oraz korzystne połączenie kolejowe 

jak i drogowe.  

Wizja rozwoju miasta Milanówka w 2020 r. brzmi: 

„Milanówek w 2020 roku, to rodzinne miasto-ogród, którego podstawową wartością jest 

środowisko przyrodniczo-kulturowe; w dalszym rozwoju kierujące się zasadą zrównoważonego 

rozwoju.”10 

Celem nadrzędnym rozwoju Milanówka jest „utrzymanie i wzmacnianie dotychczasowego 

charakteru miasta-ogrodu”. W strategii określono 6 celów długookresowych w perspektywie 

do 2020 r. w obszarach takich jak: modernizacja miasta, ekologia, kultura, turystyka, 

rekreacja, mieszkańcy, społeczeństwo obywatelskie i przedsiębiorczość; uzupełnionych 

wskaźnikami pozwalającymi skutecznie monitorować postępy w realizacji strategii. Skutkiem 

 
7 Załącznik do uchwały Nr 50/IX/15 Rady Miasta Milanówka z dnia 16 czerwca 2015 r. w sprawie 

przyjęcia Wspólnych Kierunków Rozwoju Gmin Obszaru Funkcjonalnego Podwarszawskiego Trójmiasta 

Ogrodów. 
8 Dokumenty dostępne na stronie: http://www.trojmiasto-

ogrodow.eu/index.php?option=com_content&view=article&id=43&Itemid=135&lang=pl. 
9 Uchwała nr 373/XXXII/09 Rady Miasta Milanówka z dnia 18 grudnia 2009 r. w sprawie wprowadzenia 

zmian w Strategii zrównoważonego rozwoju miasta Milanówka na lata 2004-2020. 
10 Tamże. 
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działań powinien być wzrost konkurencyjności i atrakcyjności inwestycyjnej Milanówka, 

poprawa warunków życia jego mieszkańców oraz rozwoju turystyki i ochrony środowiska 

przyrodniczego. Wszystkie działania powinny uwzględniać zasady dbałości o środowisko, 

wynikające ze zrównoważonego rozwoju, dużej dbałości o zachowanie tradycji oraz ładu 

przestrzennego. Milanówek rozwijać się będzie w kierunku gminy ekologicznej, rekreacyjno-

turystycznej, z dobrze rozwiniętym sektorem nieuciążliwych dla środowiska małych i średnich 

przedsiębiorstw. 

Cel nadrzędny: Utrzymanie i wzmacnianie dotychczasowego charakteru miasta-ogrodu: 

1) Przyspieszenie działań modernizacyjnych Milanówka; 

2) Podniesienie poziomu działań władz samorządowych, biznesu  

i mieszkańców na rzecz  zrównoważonego rozwoju Miasta; 

3) Rozwój funkcji: kulturalnej, turystycznej i rekreacyjnej Miasta w oparciu  

o tradycję i historię; 

4) Nieustanna dbałość o wysoki poziom życia mieszkańców miasta; 

5) Kształtowanie społeczeństwa obywatelskiego; 

6) Rozwój nowych przedsięwzięć gospodarczych i wzmocnienie kondycji istniejących 

firm w Milanówku. 

Po analizie uwarunkowań miasta Milanówka, w Strategii Zrównoważonego Rozwoju Miasta 

Milanówka 2004-2020 wskazano: 

Tab. 1 Analiza SWOT na podstawie danych Strategii Zrównoważonego Rozwoju Miasta Milanówka 2004-

2020 

MOCNE STRONY SŁABE STRONY 

− unikalne połączenie terenów zielonych, 

w tym także leśnych, z zabytkową zabudową 

willową, tworzących zespół urbanistyczno-

krajobrazowy wpisany do rejestru zabytków,  

− zasoby intelektualne mieszkańców (znaczny 

odsetek osób z wykształceniem wyższym), 

− bogate tradycje historyczne i kulturalne 

Miasta,  

− cenne obiekty architektoniczne, 

− walory przyrodniczo-krajobrazowe,  

− dobry stan infrastruktury technicznej 

w zakresie wodociągów, gazownictwa, 

oświetlenia i telefonizacji, 

− zadowalający poziom infrastruktury 

społecznej (gęsta sieć przedszkoli i szkół, 

podstawowych zakładów opieki zdrowotnej, 

dobra baza opieki społecznej 

dla potrzebujących), 

− zorganizowana gospodarka odpadami, 

− dobry stan usług, 

− niski poziom bezrobocia. 

− zły stan infrastruktury w zakresie dróg (niski 

wskaźnik utwardzenia) oraz kanalizacji 

sanitarnej i deszczowej (niski stopień 

skanalizowania), 

− przecięcie Miasta drogą wojewódzką 719, 

− brak ścieżek rowerowych, 

− zły stan techniczny wielu obiektów 

zabytkowych,  

− postępujące zmniejszanie terenów 

zadrzewionych, 

− zmniejszający się zasób wody,  

− brak spójności elementów tzw. małej 

architektury przestrzeni publicznych (ławki, 

kosze, latarnie, barierki ochronne oraz 

szpecące reklamy, kłócące się z charakterem 

Miasta, niespójne architektonicznie, 

zaniedbane śródmieście, brak rynku - 

głównego miejsca publicznego, służącego 

gromadzeniu się mieszkańców, brak obiektu 

kultury spełniającego normy nowoczesnej sali 

widowiskowej i prowadzenia warsztatów, brak 

sali wystawienniczej, brak miejsca 

umożliwiającego aktywizację działań 

młodzieży (klub młodzieżowy) stary basen, 

szpecący dworzec, który powoduje 

niekorzystne „pierwsze wrażenie”, 

− niewystarczająca ilość obiektów kulturalnych, 

− brak w wielu miejscach przejść 

odpowiadającym potrzebom 
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niepełnosprawnych (w tym umożliwiających 

dostanie się na peron), 

− brak ważnych miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego dla 56,5% 

powierzchni, 

− niskie dochody własne miasta, 

− nieadekwatna do potrzeb liczba 

komunalnych lokali mieszkaniowych 

i socjalnych, 

− ograniczony poziom przedsiębiorczości. 

 

SZANSE ZAGROŻENIA 

− bliskość Warszawy, 

− bliskość dróg krajowych nr 2 Warszawa - 

Poznań, nr 7 Warszawa - Kraków i nr 8 

Warszawa  - Wrocław,  

− dobra obsługa komunikacją kolejową PKP 

i WKD,  

− koniunktura gospodarcza w województwie, 

− kontakty międzyregionalne 

i międzynarodowe, 

− atrakcyjność turystyczna regionu, 

− dostępność funduszy unijnych, 

− współpraca z sąsiednimi gminami: Podkową 

Leśną i Brwinowem w ramach Trójmiasta 

Ogrodów. 

− niewystarczające połączenia komunikacyjne 

ze stolicą (korki, brak SKM) 

− większa atrakcyjność inwestycyjna sąsiednich 

gmin, 

−  niewłaściwa polityka państwa wobec 

samorządów, 

− ograniczona przepustowość głównych 

ciągów komunikacyjnych w regionie,  

− częste zmiany prawa w obszarze samorządu 

terytorialnego, 

− nieprawidłowe ustawodawstwo w zakresie 

planowania przestrzennego, ochrony 

zabytków i ochrony terenów zielonych, 

− nierozumienie wśród napływających 

mieszkańców specyfiki Miasta. 

 

W trakcie sporządzania niniejszego Studium trwały prace nad opracowaniem „Strategii 

zrównoważonego rozwoju miasta Milanówka”.  
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III. LOKALIZACJA I OGÓLNA CHARAKTERYSTYKA 

MILANÓWKA 

 

Milanówek to miasto zlokalizowane w województwie mazowieckim,  

w powiecie grodziskim. Położone jest  w odległości ok. 26 kilometrów od centrum Warszawy 

i ok. 4 km od centrum Grodziska Mazowieckiego. Milanówek wchodzi w skład aglomeracji 

warszawskiej. Miasto zajmuje powierzchnię 13,44 km2 i zamieszkuje je ok. 16 500 mieszkańców 

(wg danych GUS z 2020 r.). 

Miasto sąsiaduje z trzema gminami: od zachodu z gminą miejsko-wiejską Grodzisk 

Mazowiecki, od strony północno-wschodniej i południowo- 

wschodniej z gminą miejsko-wiejską Brwinów oraz od wschodu z gminą miejską Podkowa 

Leśna.   

Rys. 2 Milanówek na tle województwa mazowieckiego, miast na prawach powiatu oraz na tle powiatu 

grodziskiego i gmin sąsiednich (źródło: opracowanie własne na podstawie Państwowego rejestru 

granic i powierzchni jednostek podziału terytorialnego kraju) 

 

Milanówek położony jest na szlaku komunikacyjnym drogi wojewódzkiej nr 719 (ul. Królewska) 

z Warszawy do Żyrardowa, na trasie linii kolejowej Warszawa – Skierniewice (tzw. Kolei 

Warszawsko-Wiedeńskiej) z przystankiem „Milanówek". Dodatkowo działa linia Warszawskiej 

Kolei Dojazdowej (WKD) Warszawa - Milanówek – z przystankami „Milanówek Polesie" 

i „Milanówek Grudów" oraz linia WKD Warszawa-Grodzisk Mazowiecki - z przystankami: 

„Brzózki” w Milanówku i „Kazimierówka" zlokalizowanym przy granicy miasta, na terenie 

wsi Owczarnia.  

Odległości do największych i najbliższych ośrodków miejskich wynoszą: 

• Milanówek – Grodzisk Mazowiecki - 4 km; 
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• Milanówek – Żyrardów - 17 km; 

• Milanówek – Warszawa - 26 km; 

• Milanówek – Łódź - 91 km; 

• Milanówek – Radom - 87 km. 

 

Milanówek wraz z sąsiednimi Brwinowem i Podkową Leśną tworzą tak zwane Podwarszawskie 

Trójmiasto Ogrodów (PTO). Wszystkie trzy miejscowości są polskimi przykładami realizacji idei 

satelickiego miasta-ogrodu, mającej być odpowiedzią na problem przeludnienia miast 

przełomu XIX i XX wieku. Miasto-ogród miało stanowić alternatywę dla złych warunków życia 

w gęsto zaludnionym mieście. Koncepcyjne miasto-ogród charakteryzowało się położeniem 

w sąsiedztwie dużego miasta (w przypadku Milanówka jest to Warszawa), niską i luźną 

zabudową oraz dużym udziałem terenów zieleni (ogrodów, skwerów, parków) w ogólnej 

powierzchni miasta przy jednoczesnym zachowaniu pełnej samowystarczalności 

pod względem zatrudnienia i zaopatrzenia w podstawowe usługi. Ważnym czynnikiem 

warunkującym poprawne funkcjonowanie miasta-ogrodu było sprawne i wydajne 

połączenie komunikacyjne z głównym ośrodkiem miejskim. Dla Milanówka takim 

połączeniem były linie kolejowe: najpierw Kolej Warszawsko-Wiedeńska, a później także 

Elektryczna Kolej Dojazdowa (obecnie WKD). Głównym celem przyświecającym idei miasta-

ogrodu było zapewnienie jego mieszkańcom jak najwyższej jakości życia. Z tego powodu 

Milanówek stał się wśród zamożnych mieszkańców Warszawy bardzo popularnym letniskiem. 

Z biegiem czasu część letników osiadała w Milanówku na stałe, a dotychczasowe domki 

letniskowe przekształcały się w wystawne wille.  

Status miasta-ogrodu oraz willowy charakter Milanówka sprawia, iż jest on postrzegany jako 

jedna z atrakcyjniejszych miejscowości w aglomeracji warszawskiej. Bogate walory 

środowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego, w tym przede wszystkim cennych 

zabytków architektury, dodatkowo wpływają na atrakcyjność ośrodka i stwarzają stosunkowo 

wysoki komfort zamieszkania w mieście. 

Rys. 3 Położenie Milanówka względem Warszawy na tle okolicznych miast i podstawowego układu 

komunikacyjnego (Źródło: opracowanie własne na podstawie Państwowego rejestru granic 

i powierzchni jednostek podziału terytorialnego kraju) 
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IV. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE 

Z DOTYCHCZASOWEGO PRZEZNACZENIA, 

ZAGOSPODAROWANIA I UZBROJENIA TERENU ORAZ 

ZE STANU ŁADU PRZESTRZENNEGO I WYMOGÓW JEGO 

OCHRONY 

1. Rys historyczny miasta i jego wpływ na rozwój przestrzenny 

Milanówka 

Milanówek w opracowaniach historycznych pojawia się po raz pierwszy w XVI w. jako wieś 

szlachecka Milanowo-Rabsztin (vel Rabsztyn). Jednakże początki osadnictwa w tym terenie 

należy przesunąć co najmniej do epoki brązu, kiedy rozwijała się na tych terenach kultura 

trzciniecka (ok. 3,5 tys. lat temu), co potwierdzają wykopaliska archeologiczne prowadzone 

w latach 1954-59 i w 1975 r. Ówcześni osadnicy trudnili się głównie hodowlą i łowiectwem. 

Inne luźne znaleziska zdają się świadczyć o rozwoju na tym terenie w następnych stuleciach 

osadnictwa epoki żelaza związanego z kulturą grobów kloszowych. Stosunkowo najwięcej 

wiadomo jednak o rozwoju w okresie rzymskim kultury przeworskiej, kiedy to istniał mazowiecki 

ośrodek hutniczy, a jedna z ciekawszych osad hutnictwa żelaza zlokalizowana była 

w obrębie dzisiejszego Milanówka.11 Przy północnej granicy miasta znajdują się stanowiska 

archeologiczne z tego okresu. Największe z nich zajmuje całą rozległą fałdę terenową 

leżącą w widłach Rokitnicy i jej prawego bezimiennego dopływu. Powierzchnia stanowiska 

wynosi ok. 9-10 ha a na jego obszarze odnajdywano liczne kloce żużla na miedzach.12 Obszar 

ten w 1973 r. wpisany został do rejestru zabytków pod numerem 1149/1002 (aktualny numer 

rejestru to C-76). 

Obecny obszar miasta obejmuje fragmenty kilku dawnych folwarków i wsi m.in. Milanówka, 

Grudowa i Czubina. Z danych zawartych w Słowniku geograficznym Królestwa Polskiego 

wynika, że w 1827 r. Milanówek składał się z folwarku oraz wsi.13 W folwarku znajdowało się 

20 budynków, natomiast we wsi było 30 budynków. Jak na warunki mazowieckie 

(charakterystyczne było w tym regionie rozdrobnienie własności ziemskiej) folwark i wieś 

Milanówek należały do średnich, bowiem razem obejmowały 839 mórg – ok. 400 ha. Blisko 

połowę areału podzielonego na 10 pól wykorzystywano pod zasiewy, natomiast pozostałą 

część stanowiły ogrody, pastwiska, lasy i nieużytki. Po gruntach ornych największą część 

stanowiły lasy, bowiem obejmowały 41% ogółu milanowskiego folwarku. W odróżnieniu 

od gruntów folwarcznych, wieś milanowska złożona z 30 osad położona była na 154 

morgach. Pobliski folwark w Grudowie składał się z 613 mórg. Podobnie jak w Milanówku tylko 

połowę areału stanowiły grunty orne, natomiast las zajmował 1/5 folwarku. Folwark Czubin 

w 1827 r. obejmował 426 mórg.14 Folwark Milanówek był największym i najbardziej zalesionym 

folwarkiem wchodzącym w skład późniejszej osady letniskowej Milanówek.15 

Jak widać na zamieszczonej poniżej mapie z początku XX w. na obszarze zajętym obecnie 

przez miasto Milanówek położone były tereny leśne w części centralnej i w okolicach 

Turczynka, w części północnej (wokół folwarku) przeważały tereny rolne, natomiast 

 
11 Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejów Milanówka Milanówek: Wydawnictwo AULA. 
12 Karta Ewidencyjna Stanowiska Archeologicznego nr 1149/1002 (aktualny numer rejestru: C-76). 
13 Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejów Milanówka Milanówek: Wydawnictwo AULA 

[za:]Słownik geograficzny Królestwa Polskiego, Warszawa 1881-1885, t. I, II i IV. 
14 Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejów Milanówka Milanówek: Wydawnictwo AULA. 
15 Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejów Milanówka Milanówek: Wydawnictwo AULA [za:] 1967 

Miasta polskie w Tysiącleciu, t. II, Wrocław: Zakład Narodowy im. Ossolińskich. 
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na południe od obecnej ul. Królewskiej znajdowały się tereny rolne i obszary podmokłe 

sąsiadujące z ciekami wodnymi. Największym skupiskiem zabudowy był teren Nowej Wsi (wieś 

położona była przy skrzyżowaniu obecnych ulic: Kazimierzowskiej i Brwinowskiej).  

Rys. 4 Fragment mapy z 1914 roku przedstawiającej obszar Milanówka i jego okolic. „Mapa niemiecka 

opracowana dla potrzeb wojennych na podstawie map rosyjskich z II poł. XIX wieku” 

(źródło: „Milanówek 1899-1939” Zofia Żuławska16 - zaznaczenie miasta – opracowanie własne) 

 

 

 

 

Historia Letniska Milanówek rozpoczęła się w momencie, gdy właścicielem dóbr 

milanowskich był Michał Lasocki. W sytuacji zadłużenia majątku jego działania zmierzały 

do sprzedaży po możliwie najwyższej cenie folwarku w Milanówku. Wartość lasu położonego 

na piaszczystym gruncie, z dala od głównych dróg komunikacyjnych, nie była duża. Można 

ją było powiększyć poprzez ściągnięcie do Milanówka kapitału oraz ludzi, którzy zmieniliby 

niewielką wieś w podwarszawskie letnisko jak np. zrobiono to w Konstancinie.17 

 
16 Żuławska Zofia 1999 Milanówek 1899-1939 Milanówek: Towarzystwo Miłośników Milanówka. 
17 Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejów Milanówka Milanówek: Wydawnictwo AULA. 
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W 1899 r. zawiązała się grupa udziałowców w skład której wchodzili: kupiec z Warszawy – Jan 

Kozłowski, architekt z Warszawy – Władysław Kozłowski, właściciel majątku Wolica – Daniel 

Janasz, właściciel dóbr Chlewnia – Antoni Wieniawski, artysta, malarz z Warszawy – Franciszek 

Ejsmond oraz Michał Lasocki, który posiadał połowę udziałów w tym przedsięwzięciu. Firma 

„Kozłowski-Lasocki i spółka” wydzieliła z milanowskiego folwarku 101 dziesięcin 1215 sążni 

kwadratowych gruntu, przy czym 38 dziesięcin 1075 sążni kwadratowych stanowiły tereny 

leśne, nazywając cały ten obszar Lasem Milanowskim. Wspólnicy przy pomocy architekta 

Władysława Kozłowskiego podzielili Las Milanowski na regularne kwartały, wyznaczając 

przy tym pierwsze ulice, i rozpoczęli akcję reklamującą Milanówek w prasie warszawskiej.18 

Początkowo reklama milanowskich walorów ekologiczno-klimatycznych nie przyniosła 

oczekiwanych rezultatów ze względu na zły dojazd. Utworzenie przystanku Drogi Żelaznej 

Warszawsko-Wiedeńskiej w Milanówku miało olbrzymie znaczenie dla rozwoju 

tej podwarszawskiej miejscowości. Dobry plan zagospodarowania oraz znaczna aktywność 

w propagowaniu walorów miejscowości przyczyniły się do rozwoju Milanówka 

już w pierwszych latach XX wieku. Ważnym czynnikiem uatrakcyjniającym Milanówek 

jako miejsce turystyczno-rekreacyjne był zakaz budowy zakładów przemysłowych. 

Z roku na rok Milanówek stawał się miejscowością coraz bardziej „modną”. W ciągu kilku lat 

z małej wsi przeistoczył się w miasteczko, które powoli  i systematycznie wchłaniało dwie 

pobliskie wsie – Czubin i Grudów. Mieszkańcy tych folwarków porzucali zajęcia rolnicze 

na rzecz usług dla dobra letników. Pojawiały się jak „grzyby po deszczu” nowe sklepy, punkty 

rzemieślnicze, szczególnie stolarnie, które świadczyły usługi przy budowie nowych obiektów 

letniskowych. Burzliwy rozwój ruchu budowlanego sprawił, że obok małych drewnianych 

domków zaczęły powstawać obiekty większe budowane z cegły.19 

Nowi mieszkańcy posiadający doświadczenia w różnych dziedzinach życia gospodarczego i 

kulturalnego starali się przenosić wiele wzorów z Warszawy na teren Milanówka. Przykładem 

może być założenie w 1911 r. straży ogniowej, działalność Teatru Letniego, dokończenie 

budowy kościoła katolickiego oraz zorganizowanie latem 1913 r. wielkiej wystawy 

przemysłowo-rolniczej.20 

Na początku XX w. Milanówek to także granicząca z letniskiem wieś oraz kolonia. Ogółem 

liczba mieszkańców wiejskiego obszaru Milanówka nie przekraczała w 1914 r. 500 osób. 

W milanowskim dworze mieszkała rodzina właścicieli Milanówka, Michała Lasockiego, 

natomiast w pozostałych budynkach murowanych przedstawiciele drobnej szlachty. We wsi 

w jednym domu mieszkało przeważnie kilka rodzin, natomiast w kolonii jeden dom 

zamieszkiwany był przez jedną rodzinę. 21 

Pierwsza wojna światowa przyniosła zachodniemu Mazowszu poważne i dotkliwe zniszczenia. 

Pobory do wojsk państw zaborczych, epidemie (cholery, tyfusu), częste rekwizycje mienia, 

płodów rolnych oraz inwentarza przyczyniły się do znacznego zubożenia mieszkańców wielu 

miejscowości, w tym także Milanówka  i okolicznych wsi.22 Pierwsza wojna światowa nie 

 oszczędziła również letniska, w latach 1914-1915 miasto przechodziło z rąk do rąk między 

wojskami Cesarstwa Niemieckiego a Imperium Rosyjskiego, by w końcu dostać się 

we władanie Niemców. Szczęśliwie, w Milanówku stosunkowo niewiele budynków ucierpiało 

podczas działań wojennych. Zaraz po zakończeniu działań wojennych w 1918 r. 

 
18 Tamże. 
19 Tamże. 
20 Tamże. 
21 Tamże. 
22 Tamże. 
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najaktywniejsi miejscowi działacze i obywatele, m.in. Apoloniusz Csáky, Piotr Krasnodębski 

i Emanuel Marcus, podjęli dzieło odbudowy i dalszego rozwoju Milanówka,23 czego efektem 

było uzyskanie przez Milanówek statusu gminy w 1919 r. Do przełomu 1918-1919 r. letnisko 

Milanówek należało jeszcze do gminy Grodzisk, pow. błoński. Oryginalny rozwój miejscowości, 

tak znacznie różniącej się pod względem funkcjonalnym od okolicznych wsi, musiał wreszcie 

definitywnie zaważyć na jej wyodrębnieniu administracyjnym. W grudniu 1919 r. władze 

województwa warszawskiego utworzyły gminę wiejską „Milanówek – Letnisko”. Fakt 

utworzenia odrębnej gminy oraz wcześniejsze przyjęcie „Planu parcelacji letniska Milanówek” 

inż. J. Eysmonta, dały podstawy rozwoju tej miejscowości w latach II Rzeczypospolitej. 24 

Rys. 5 Stacja kolejowa w Milanówku i tereny leśne (źródło: „Milanówek 1899-1939” Zofia Żuławska) 

 

 

Okres podstawowej zabudowy letniska Milanówek zamyka się w okresie ok. 30 lat, tj. między 

1900 a 1930 r. Do roku 1921 w Milanówku powstało 330 budynków (głównie willi), a w latach 

1921-1931 – dalszych ponad 300. Według spisu z 1931 r. na terenie gminy Milanówek (letnisko) 

istniały 654 budynki mieszkalne. Do lat trzydziestych ukształtowana została sieć ulic 

Milanówka. Według danych z lat 1933-1935 letnisko miało wytyczone 74 ulice oświetlane 

nocą przez 140 lamp elektrycznych. Główną arterią Milanówka, przecinającą na długości 

około 3 km letnisko z północy na południe była ul. Dworska (obecnie ul. Kościuszki). Ulica 

ta była „całkowicie zabrukowana i wysadzana drzewami”. Brukowanie i zadrzewianie 

nie objęło wszystkich ulic Milanówka przed 1939 r., niemniej takie ulice jak Grudowska, 

częściowo Kościelna i kilka innych, a także Rynek, niewiele swoim wyglądem odbiegało 

od głównej ulicy. Szczególny charakter miało zadrzewianie ulic i skwerów oraz alejek 

Milanówka w pierwszej połowie lat trzydziestych. Wysadzono wówczas około 400 drzew 

morwowych, co miało przede wszystkim znaczenie użytkowe (liście morwy dla Stacji 

Jedwabniczej).25 

 

 
23 Tamże. 
24 Tamże. 
25 Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejów Milanówka Milanówek: Wydawnictwo AULA. 
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Rys. 6 Fragment mapy z 1934 r. przedstawiającej Milanówek i jego okolice (źródło: Mapa taktyczna 

Polski, Wojskowy Instytut Geograficzny, zaznaczenie miasta – opracowanie własne) 

 

Dostępne materiały archiwalne świadczą o tym, że w tym okresie parcelacja Milanówka 

postępowała etapami. Pierwszy „Plan Letniska Milanówek w Guberni Warszawskiej, powiecie 

Błońskim” został opracowany w 1899 r. Plan ten dotyczył obszarów położonych w sąsiedztwie 

linii kolejowej, głównie po jej północnej stronie. W kolejnych etapach rozplanowano 

parcelacją tereny „Lasu Górnego – II etap” (1910 r.)26 położone pomiędzy ulicami 

Krasińskiego a Podgórną oraz położone „na południe od toru kolejowego, między dzisiejszą 

ul. Graniczną, a Polną oraz tereny na południe od Drogi Królewskiej(…)”, czyli fragmenty 

majątków Grudów (parcelacja w 1903 r.) i Czubin (rozparcelowane w 1911 r.). „Ostatni etap 

parcelacji majątku Milanówek w okresie międzywojennym (1923 r.) obejmował teren 

na zachód od ul. Dworskiej (Kościuszki), między zachodnim odcinkiem ul. Krasińskiego, 

Żukowską (Grodeckiego) i Północną”27 tzw. „Las Górny” - III etap parcelacji. Do roku 1934 

sparcelowany i stopniowo zabudowywany był głównie obszar, który niegdyś porośnięty był 

lasem. To właśnie ta część Milanówka, w przeważającej części, objęta jest obecnie ochroną 

– jako obszar zespołu urbanistyczno-krajobrazowego wpisanego do rejestru zabytków, 

czyli tzw. Strefa Ochrony Konserwatorskiej. 

 
26 Informacje zawarte w obowiązującym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Miasta Milanówka. 
27 Żuławska Zofia 1999 Milanówek 1899-1939 Milanówek: Towarzystwo Miłośników Milanówka. 
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Rys. 7 Plan osiedla "Letnisko Milanówek" z 1933 r. (źródło: zasoby Urzędu Miasta Milanówka) 
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Rys. 8 Granice obszarów objętych planami parcelacyjnymi miasta Milanówka na tle obecnych granic 

administracyjnych (źródło: opracowanie własne na podstawie planów historycznych oraz 

https://milanowek.e-mapa.net/) 

 

Nazwy wybranych ulic w mieście świadczą o historii miejsca, w którym są zlokalizowane, i tak 

np. „ulica Górnoleśna nazywała się początkowo „Górnolesie”, gdyż tam właśnie był „Las 

Górny” majątku Milanówek. Ulica Graniczna stanowiła granicę między Czubinem, 

a Grudowem. Ulica Leśny Ślad miała świadczyć o istnieniu lasu, gdy go już nie będzie. (…) 

Nazwa „Okopy Górne” została nadana na pamiątkę okopów wojennych z lat 1914-1915. (…) 
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Ulica Wspólna łączy dzielnice Milanówka i Czubina. (…) Nazwa Żabie Oczko przyjęła się 

jeszcze przed zabudową ulicy, gdyż był tam mały staw (…)”28  

W pierwszych latach po odzyskaniu niepodległości odkryto dość szybko, że Milanówek 

rozwija się jako letnisko i swoiste „miasto-ogród” inaczej niż sąsiednie gminy wiejskie. 

Rozpoczęto więc działania na rzecz objęcia miejscowości przepisami dotyczącymi gmin 

miejskich. Ostatecznie nowy status gminy wiejskiej z uprawnieniami gminy miejskiej Milanówek 

otrzymał drogą rozporządzenia ministra spraw wewnętrznych Władysława Raczkiewicza 

z dnia 1 grudnia 1925 r. z mocą prawną od 1 stycznia 1926 r.  Od tamtej pory Milanówek 

nie mając co prawda przyznanych w pełni jeszcze praw miejskich, mógł się rozwijać 

przestrzennie i gospodarczo jako miasto. Zarazem jednak, wcześniej przyjęte założenia 

rozwoju Milanówka jako letniska mocno ograniczały na tym obszarze tworzenie przemysłu czy 

infrastruktury technicznej na większą skalę. Niemniej uczyniono wyjątek lokalizując tutaj, fakt 

że stosunkowo mało uciążliwy dla środowiska przyrodniczego, zakład produkcji naturalnego 

jedwabiu. Z czasem jedwab stał się symbolem Milanówka.29  

W połowie lat trzydziestych Milanówek zajmował powierzchnię około 450 ha. Ze względu 

na brak praw miejskich lokalne władze nie w pełni mogły zapewnić prawidłową zabudowę 

Milanówka. Niemniej zarząd gminy zlecił mierniczemu przysięgłemu, inż. Leonowi Bałdydze 

wykonanie pomiarów Milanówka, co miało stanowić podstawę planu zabudowy 

miejscowości jako miasta. Milanówek dobrze wypełniał funkcje letniskowe, a jego stale 

rozszerzająca się infrastruktura (ponad 20 sklepów spożywczych, liczne zakłady usługowe 

i rzemieślnicze, 2 apteki itp.) ułatwiała życie zarówno mieszkańców jak i letników. Całorocznie 

funkcjonowały w Milanówku dwa pensjonaty – „Kresy” i „Zosin”. Natomiast w okresie letnim 

w bardzo wielu wygodnych willach można było wynająć po przystępnej cenie pokój 

z kuchnią. Na tych, którzy nie zadowalali się tylko spacerami po pięknych alejach czy 

parkach gminnych funkcjonujących „na Grudowie” czekały restauracje, liczne imprezy 

rozrywkowe (zabawy, dancingi, corsa itd.) oraz sportowe. Specjalnością Milanówka były 

zawody tenisowe rozgrywane na miejscowych kortach ziemnych, tuż przy Teatrze Letnim. 

Natomiast spragnieni kąpieli słonecznych i wodnych udawali się na jedną z dwu plaż.30    

Druga połowa lat trzydziestych przyniosła Milanówkowi wyraźny wzrost gospodarczy. Z jednej 

strony, zwiększała się liczba osób korzystających w letnisku z wypoczynku, co przyczyniało się 

do pomnażania dochodów właścicieli willi, pensjonatów, sklepów, zakładów usługowych itp. 

Z drugiej zaś strony rozwijała się działalność lokalnego drobnego przemysłu. Faktem jest, 

że w owym czasie nie funkcjonowały tutaj większe zakłady przemysłowe, co zresztą kłóciłoby 

się z charakterem miejscowości. Niemniej kilka firm czy przedsiębiorstw znalazło tutaj dobrą 

sposobność do prowadzenia działalności gospodarczej.31   

Milanówek w latach II Rzeczypospolitej odznaczał się bardzo specyficznym – w porównaniu 

z wieloma innymi miejscowościami podwarszawskimi – składem lokalnej społeczności. 

Miejscowość tę zamieszkiwali bowiem w znacznym stopniu ludzie dobrze sytuowani 

materialnie, a zatem przedsiębiorcy, kupcy, inżynierowie, przedstawiciele wolnych zawodów 

(prawnicy, lekarze, dentyści), wyżsi urzędnicy (dyrektorzy i kierownicy firm itp.), a także ludzie 

nauki i kultury. Ze względu jednak na stosunkowo niewielkie możliwości pracy na miejscu,  

 
28 Żuławska Zofia 1999 Milanówek 1899-1939 Milanówek: Towarzystwo Miłośników Milanówka. 
29 Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejów Milanówka Milanówek: Wydawnictwo AULA. 
30 Tamże. 
31 Tamże. 
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zdecydowana większość dojeżdżała do pracy w Warszawie czy innych miejscowości linii 

przemysłowej.32 

Stopniowo letnisko zaczęło przekształcać się w osiedle mieszkaniowo-noclegowe Warszawy, 

do czego dodatkowo przyczyniło się powstanie linii kolejowej EKD, łączącej Milanówek 

z Warszawą oraz osiedlami sąsiednimi: Podkową Leśną i Komorowem w 1936 r. 

oraz zelektryfikowanie linii kolejowej relacji Warszawa-Grodzisk Mazowiecki. Następował 

intensywny rozwój Milanówka, który w 1939 r. liczył już ponad 6 500 mieszkańców. Powstałe 

w tym czasie wille odzwierciedlają zarówno gusta epoki, jak też tendencje do poszukiwania 

stylu narodowego w architekturze. Preferowane były style historyczne takie jak styl 

neoromański, neogotycki, neorenesansowy, etc. Bardzo popularny był styl dworkowy, 

nawiązujący do architektury polskiego dworu szlacheckiego, a także styl zakopiański. 

Milanówek, choć nie posiadał jeszcze praw miejskich, rozwijał się pod względem 

gospodarczym i przestrzennym jak sprawnie funkcjonujące miasto.  

Rok 1939 brutalnie przerwał lata pomyślnego rozwoju miasta. Milanówek podczas okupacji 

był ważnym ośrodkiem Polskiego Państwa Podziemnego (był to tzw. „Mały Londyn”, gdyż to 

tutaj po powstaniu warszawskim udała się znaczna część dowódców podziemia). Był on 

miejscem troski o symbole narodowe (to właśnie do plebanii kościoła p.w. św. Jadwigi Śląskiej 

została przeniesiona urna z sercem Fryderyka Chopina z kościoła św. Krzyża w Warszawie), 

a także szansą dla wielu uciekinierów i osób poszukiwanych przez hitlerowski aparat 

bezpieczeństwa. Szansę na ucieczkę czy bezpieczną pracę oferowała, będąca 

pod zarządem komisarycznym, Centralna Stacja Jedwabnicza. Miasteczko stało się 

miejscem przesiedlenia znacznej liczby mieszkańców z terenów włączonych do III Rzeszy 

oraz miejscem osiedlania się ludności napływającej ze zniszczonych terenów zlokalizowanych 

poza Generalną Gubernią. Wtedy też nastąpiła intensywna wycinka drzew, szczególnie 

w południowej części Grudowa i północno-wschodniej części osiedla oraz w rejonie ulicy 

Podgórnej, na paśmie wydm. Po wybuchu powstania warszawskiego Milanówek stał się 

miejscem osiedlenia znacznej części mieszkańców Warszawy oraz przeniesienia niektórych 

usług, takich jak szpitale, zajmując na te cele największe wille i domy. W czasach okupacji, 

a w szczególności w okresie popowstaniowym zamieszkiwało tu kilkadziesiąt tysięcy osób. 

Przeludnienie Milanówka  przyczyniło się do nadmiernej eksploatacji budynków i częściowej 

ich dewastacji. Po wyzwoleniu liczba mieszkańców Milanówka zmalała do około 10 000 osób.  

W 1948 r. fabryka jedwabiu w Milanówku została znacjonalizowana (powstały Zakłady 

Jedwabiu Naturalnego „Milanówek”). W latach 50-tych nastąpiła częściowa zmiana 

charakteru miasta i jego struktury społecznej. Powstanie nowego dużego zakładu 

przemysłowego – Fabryki Narzędzi Dentystycznych i Chirurgicznych oraz dalszy rozwój fabryki 

jedwabiu, a także akcja dokwaterowywania ludnością z Warszawy istniejących willi, 

spowodowała wzrost liczby mieszkańców, lecz niestety również przyczyniła się do zniszczenia 

części zabudowy willowej i środowiska leśnego. Równocześnie nastąpiła konieczność 

powstania budownictwa wielorodzinnego (głównie dla osób zatrudnionych w przemyśle) 

oraz nowego budownictwa jednorodzinnego indywidualnego i spółdzielczego. 

W 1951 r. Milanówek uzyskał prawa miejskie. Jednakże wbrew interesom i woli mieszkańców 

został włączony w 1952 r. do powiatu pruszkowskiego. Tym samym zachwiano podstawami 

dalszego rozwoju miasta. Bardzo szybko wyraziło się to w zastoju budownictwa 

mieszkaniowego, zupełnym zaniedbaniu gospodarki komunalnej, ograniczeniach 

inwestycyjnych. Jednocześnie jako podwarszawskie miasto przeżywał Milanówek znaczny 

 
32 Tamże. 
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wzrost liczby ludności i doświadczał wszelkich skutków uprzemysłowienia.33 Najważniejszym 

problemem, z jakim mierzył się wówczas Milanówek było przeludnienie miasta. Z analizy 

literatury poświęconej historii miasta wynika, że „katastrofalna sytuacja mieszkaniowa 

w mieście” wynikała z: zastosowania w 1950 r. specjalnej akcji zagęszczania mieszkań, 

przemysłowego rozwoju Milanówka po wojnie i w związku z tym z napływu pracowników 

spoza Milanówka, dużym przyroście naturalnym ludności, zastoju w budownictwie 

mieszkaniowym, obojętnym a nawet niechętnym stosunku Prezydium Powiatowej Rady 

Narodowej w Pruszkowie do Milanówka i potrzeb jego mieszkańców.34 

Po 31 grudnia 1961 r. Milanówek ponownie znalazł się w granicach powiatu grodzisko-

mazowieckiego. Niemniej efekty zaniedbań były wyraźnie odczuwalne w mieście przez wiele 

lat. Niezbyt zachwycający był nadal wygląd miasta. Jeden z dziennikarzy pisał wówczas: 

„Śródmieście »Przedmieścia Londynu« stanowi tak zwany Rynek. Kawałek ulicy garbato 

zabrukowanej kocimi łbiskami, parę sklepów, wąż torów kolejki EKD, promenada byle jak 

pokleconych bud, w których mieszczą się prywatne sklepiki: galanteryjne, warzywne, 

spożywcze, rzemieślnicze”.35 W 1961 r. rozszerzone zostały ponadto granice miasta i w jego 

obszar włączono tereny dawnych okolicznych wsi i przysiółków w tym m.in. Nową Wieś. 

W mieście przez lata próbowano rozwiązać problem przeludnienia budynków. Z drugiej strony 

Miejska Rada Narodowa postanowiła również” dbać o utrzymanie charakteru parkowo-

leśnego Milanówka jako miasta, które spełniać ma funkcję osiedla wypoczynkowego”. 

W okresie przynależności do województwa stołecznego najważniejszą jednak nadal sprawą 

było budownictwo mieszkaniowe w mieście. Zakładano budowę osiedli i wydawano 

zezwolenia na budowę kilkudziesięciu domów jednorodzinnych. Cały czas rozpatrywano 

również stary dylemat Milanówka – „czy społecznie bardziej uzasadnione jest zachowanie 

obecnej struktury miasta-ogrodu, czy też zajęcie się budownictwem mieszkaniowym nawet 

kosztem zieleni miejskiej”. W okresie PRL-u mówiono również o budowie „dróg i chodników”, 

„ciągle nieutwardzonych”, „braku wody i zanieczyszczeniu miasta”, „o ściekach i szambach, 

i zakazie ich budowy”, zaległościach w „sieci handlowej”, o „szkołach i przedszkolach 

i dwuzmianowości”, o „sprawach umasowienia sportu”, o rozszerzeniu ”prac z zakresie 

kultury”, „modernizacji sieci energetycznej”. W 1988 r. udało się w Milanówku odbudować 

6 km ulic, zrealizowano też część nitki wodociągu. Podjęto remonty niektórych ulic: 

Królewskiej, Warszawskiej i 17 Stycznia. W 1989 r. podjęto budowę jednego budynku 

komunalnego dla 40 rodzin żyjących w mieście: „w warunkach ciągłego zagrożenia życia”.36 

Uzyskanie przez Polskę suwerenności po 1989 r. zapoczątkowało nowy etap rozwoju miasta. 

W Milanówku zaczęła rozwijać się przedsiębiorczość – powstawały prywatne szkoły, 

przedsiębiorstwa usługowe, sklepy, instytucje kulturalne. W mieście zlokalizowano także 

Archiwum Państwowe Dokumentacji Osobowej i Płacowej. Niestety okazało się, że nie 

wszystkie podmioty są w stanie skutecznie działać na wolnym rynku opartym na konkurencji – 

w 2014 r. zakłady „MIFAM” (Fabryka Narzędzi Chirurgicznych i Dentystycznych) znalazły się 

w stanie upadłości likwidacyjnej.  

Po transformacji ustrojowej w Milanówku położono duży nacisk na rozwój infrastruktury 

technicznej. Znaczne środki zainwestowano w wybudowanie i modernizację sieci 

wodociągowej, kanalizacyjnej, gazowej i elektroenergetycznej. Rozwijała się również 

zabudowa indywidualna.   

 
33 Tamże. 
34 Tamże. 
35 Tamże. 
36 Tamże. 
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2. Historyczny stan planistyczny  

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka – 1962 r. 

W oparciu o obowiązującą w latach 1961 – 1984 ustawę z dnia 31 stycznia 1961 r. 

o planowaniu przestrzennym powstał miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 

m. Milanówka. Plan został zatwierdzony Uchwałą Nr XLII/294 z dn. 23 października 1962 r.  

przez Prezydium Wojewódzkiej Rady Narodowej w Warszawie.  

Projekt był opracowywany na perspektywiczną ludność w 1980 r. rzędu 17 000 osób.  

Wśród głównych założeń wymienić należy:  

− postulat zahamowania rozwoju przemysłu; 

− realizację uzbrojenia inżynieryjnego jedynie dla zakładów przemysłowych, 

centrum usługowego i budownictwa wielorodzinnego; 

− priorytet zabudowy jednorodzinnej na zróżnicowanych wielkościach działek 

(od 1 200 do 2 500 w zależności od stanu lesistości i warunków fizjograficznych).  

W okresie od 1962 do 1972 r. wprowadzono do planu miasta szereg odstępstw 

zatwierdzonych przez P.W.R.N odpowiednimi uchwałami.  

Warto wspomnieć, że plansza planu perspektywicznego z roku 1962 zakładała już w owym 

czasie rezerwę terenową dla ewentualnej trasy szybkiego ruchu (zaproponowano 

rozwiązanie umożliwiające wyprowadzenie ruchu z trasy tranzytowej (obecnie drogi 

wojewódzkiej 719) biegnącej przez centrum Milanówka i zaproponowano jej przebieg 

w południowych rejonach miasta.  

Prócz tego w północnej części miasta wskazywano przebieg „trasy przelotowej” o zbliżonej 

lokalizacji dzisiejszej autostrady A2. Rozwiązania komunikacyjne forsowane, bądź już 

zrealizowane w aktualnej dekadzie miały więc swoje uzasadnienie w dokumentach 

planistycznych sprzed ponad 50 lat.  

Ponadto mając na względzie wartościowy układ urbanistyczny centrum Milanówka z dużym 

udziałem zieleni, plan zagospodarowania zakładał tereny zieleni urządzonej wzdłuż 

większości głównych ciągów komunikacyjnych w centrum Miasta oraz wzdłuż linii kolejowej. 

Zgodnie z planem miejscowym na terenie Milanówka preferowane było budownictwo 

jednorodzinne o charakterze ekstensywnym oraz na obszarach o dużej zawartości zalesienia 

i zadrzewienia.  
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Rys. 9 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta zatwierdzony uchwałą nr XLII/294 

Prezydium Wojewódzkiej Rady Narodowej w Warszawie z dn. 23 października 1962 r. 

 

Miejscowy Plan ogólny zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka – 1981 r. 

Drugi z planów miejscowych został stworzony na okres perspektywiczny do roku 1990. Plan 

został zatwierdzony uchwałą nr XXIV Rady Narodowej m. st. Warszawy z dnia 20.03.1981 r.  

Co ciekawe, przedmiotem opracowania były nie tylko tereny Miasta Milanówka w jego 

granicach administracyjnych, ale również przylegające do niego miejscowości Owczarnia 

i Falęcin.  

Plan ustalił podstawową funkcję miasta jako mieszkaniowo-usługową oraz przemysłową 

o ograniczonym i limitowanym wzroście rozwoju, a także funkcję produkcji rolnej głównie 

na terenach gleb chronionych. Plan podkreślał konieczność ochrony środowiska 

przyrodniczego, w szczególności wartościowych zadrzewień leśno-parkowych. Program 

urbanistyczny założeń do planu zakładał, że Milanówek będzie pełnił podstawową funkcję 

mieszkaniową (głównie sypialnianą), dla osób zatrudnionych w miastach wzdłuż linii kolejowej 

Warszawa - Żyrardów.  

W planie uznano za wartość nadrzędną walory środowiska przyrodniczego, którym wymogom 

i ograniczeniom został podporządkowany dalszy rozwój gospodarczy. Ponadto plan 

wskazywał wnioski i wytyczne polityki realizacyjnej w zakresie adaptacji, rekonstrukcji 

i ochrony istniejącej zabudowy zabytkowej.  
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Jako podstawowe funkcje miasta niniejszy plan wskazywał funkcje:  

• mieszkaniową, 

• przemysłową, 

• usługową 

• produkcji rolnej. 

Całość obszaru miasta podzielono na dwa główne rejony urbanistyczne: Milanówek 

Północny (po północnej stronie torów PKP) oraz  Milanówek Południowy (część miasta 

po południowej stronie torów linii kolejowej PKP). Ponadto wydzielono dla dalszych ustaleń, 

tzw. jednostki funkcjonalne: jednostkę funkcjonalną A, jednostkę funkcjonalną B (Grudów), 

jednostkę funkcjonalną C („Podlesie”, Nowa Wieś), dla których później określono 

szczegółowe przeznaczenie.   

W ramach uwzględnienia ponadlokalnych założeń w zakresie transportu,   

w planie ogólnym miasta Milanówka zarezerwowano teren dla tranzytowej trasy 

komunikacyjnej, która miała odciążyć odcinek trasy Warszawa- Skierniewice (realizacja 

w okresie perspektywicznym). Planowana droga miała już wówczas podobny przebieg 

do planowanej w kolejnych latach trasy, zwanej obwodnicą południową Milanówka.  

 

Miejscowy Plan ogólny zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka na okres 

perspektywiczny – 1993 r. 

Niniejszy plan został zatwierdzony uchwałą nr 127 Rady Miasta Milanówka z dnia 30 marca 

1993 r., a powstał w  oparciu o obowiązującą wówczas ustawę z dnia 12 lipca 1984 r. 

o planowaniu przestrzennym.  

We wskazanym planie ponownie za wartość nadrzędną uznano walory środowiska 

przyrodniczego i kulturowego Milanówka, którym podporządkowano inne funkcje wynikające 

ze stanu istniejącego, bądź uznania ich za właściwe w dalszym rozwoju miasta. Były to przede 

wszystkim: funkcja mieszkaniowa, funkcja przemysłowa (z tendencją do stopniowego 

ograniczania – plan nie przewidywał lokalizacji nowych obiektów przemysłowych) oraz  

funkcje związane z obsługą ludności (usługi społeczne takie jak przychodnie, szkoły, itp.).  

Podstawowym zadaniem polityki przestrzennej miasta wyrażonym w planie ogólnym z 1993 r. 

było dążenie do zachowania leśno-parkowego charakteru miasta oraz kształtowania 

gęstości zabudowy dostosowanej do szczególnych walorów  środowiskowych Milanówka.   

Podobnie jak w poprzednim planie ogólnym całość obszaru miasta podzielono na dwa 

rejony urbanistyczne (bilansowe), tj. Milanówek Północny i Milanówek Południowy.  Następnie 

porządkowo, aby ułatwić odczytywanie ustaleń realizacyjnych przyjęto trzy jednostki 

strukturalne: A (obszar pomiędzy północną granicą miasta a terenami PKP), B (obszar 

pomiędzy terenami PKP a ul. Królewską), C (obszar zawarty pomiędzy ul. Królewską 

a południową granicą miasta).  

Pod względem funkcjonalnym plan podzielił miasto na 3 podstawowe rejony: strefę ochrony 

konserwatorskiej, obszary zainwestowane poza ww. strefą oraz kompleksy rolne i leśne.  

Plan ogólny przewidywał tereny otwarte rolne na północy, tereny zieleni we wschodnim 

rejonie miasta, a także na południu (przy czym w tym rejonie była dopuszczona zabudowa 

siedliskowa). Wskazany plan, tak jak i poprzednie plany zagospodarowania przestrzennego, 
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przewidywał także na obszarze miasta rezerwę terenową korytarza komunikacyjnego 

tzw. projektowanej południowej obwodnicy Milanówka i Grodziska Mazowieckiego.   

Rys. 10 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka zatwierdzony uchwałą 

nr 127 Rady Miasta Milanówka z dnia 30 marca 1993 r. 
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Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka – 

1998 r.  

Dotychczas obowiązujące Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego miasta Milanówka, zostało sporządzone w oparciu o przepisy ustawy 

o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r. i uchwalone Uchwałą Nr 195/LV/98 Rady Miasta 

Milanówka z dnia 10 marca 1998 r. Dokument powstał więc w zupełnie innych realiach 

prawnych i przez 20 lat nie został zmieniony, co stwarzało wiele komplikacji oraz rodziło 

rozmaite problemy interpretacyjne i utrudniało korzystanie z tego dokumentu.  

Ujęta w Studium wizja rozwoju miasta powstała w oparciu o całkiem inne uwarunkowania 

gospodarcze, ekonomiczne i społeczne, sprzed wejścia Polski w struktury Unii Europejskiej. 

Choć część proponowanych rozwiązań przestrzennych jest wciąż aktualna, to były również 

takie, które nie mogły już mieć zastosowania,  szczególnie w świetle zmian, jakie zaszły 

na terenie miasta od momentu wprowadzenia w 2003 r. możliwości realizacji inwestycji 

w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy.  

Dotychczas obowiązujące Studium zakładało, że na terenie Milanówka liczba mieszkańców 

„nie powinna przekroczyć 16 tysięcy” i liczbę tę należy traktować jako „docelowo 

maksymalną”. Ponieważ plan ogólny z 1993 r. zawierał podobne założenia, to w związku 

z tym w dokumencie studium wskazano, że „tereny budowlane, głównie mieszkalne, 

wyznaczone w planie ogólnym całkowicie zabezpieczają potrzeby rozwoju miasta i wskazany 

w planie kierunek rozwoju przestrzennego należy kontynuować”. Z tego względu studium 

w swoich ustaleniach często odwołuje się do wymienionego powyżej planu ogólnego.  

Obowiązujące do tej pory Studium dzieliło obszar miasta na dwa rodzaje stref. Pierwszy 

podział zatytułowany „Polityka Przestrzenna” dotyczy wyodrębnienia poszczególnych 

rejonów miasta w zależności od tego, czy obowiązują na nich plany miejscowe oraz 

czy plany miejscowe powinny być dla tych obszarów sporządzone w pierwszej czy drugiej 

kolejności. Drugi rodzaj podziału nazwano „Kierunki Rozwoju” i w podziale tym wyodrębniono 

dwie podstawowe strefy: 

1. „Tereny zurbanizowane i przeznaczone do urbanizacji w planie ogólnym miasta, 

na których polityka przestrzenna powinna być prowadzona zgodnie z tym planem”, 

2. „Tereny związane z funkcją sportowo-rekreacyjną miasta oraz zielenią ochronną 

z zakazem rozbudowy funkcji niezwiązanych z rekreacją”. 

Strefa urbanizacji miała powierzchnię ok. 840 ha i obejmowała swym zasięgiem głównie 

centralną część miasta, ale również obszary położone peryferyjnie, jak np. tereny położone 

wzdłuż ul. Łąkowej na południu miasta, w zachodniej i północno – zachodniej części miasta 

np. w rejonie ul. Kwiatowej, Wojska Polskiego i Północnej oraz w okolicach cmentarza, 

a także wzdłuż ul. Ludnej. W północnej części miasta strefa ta sięgała rejonu ul. Lipowej, 

Gospodarskiej i Czubińskiej. Natomiast na wschodzie strefa urbanizacji sięgała 

do ul. Rososzańskiej i pasmem wzdłuż ul. Grudowskiej, a także w rejonie przystanku WKD – 

Kazimierówka, aż do granic miasta.   

Tereny związane z funkcją sportowo-rekreacyjną miasta stanowiły ok. 115 ha i obejmowały 

m.in. tereny położone we wschodniej części miasta - obszar Turczynka i rejon Polesia, tereny 

usytuowane na południu - w sąsiedztwie ul. Ptasiej, jak również tereny wzdłuż rzeki Rokitnicy 

przy zachodniej granicy miasta oraz obszar obejmujący teren lasu i jego otoczenia 

przy ul. Gospodarskiej. 
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Dla pozostałych obszarów miasta nieobjętych ww. strefami wskazano następujące kierunki 

rozwoju: 

1. „Teren Północ - Teren wskazany do pozostawienia w dotychczasowym użytkowaniu 

rolnym ze wskazaniem rozwoju upraw proekologicznych z adaptacją i rozbudową funkcji 

pensjonatowej dla osób starszych oraz z możliwością zmiany przeznaczenia terenów 

w strefie ew. autostrady” – są to obszary o powierzchni ok. 175 ha położone w północnej 

części miasta (na północ od ul. Kwiatowej i Lipowej oraz po północnej stronie lasu 

przy ul. Gospodarskiej). 

2. „Teren Wschód - Teren do przekształceń w kierunku zieleni urządzonej lub rekreacji 

komercyjnej z ew. dopuszczeniem innych form zagospodarowania nie kolidujących 

z zarządzeniem wojewody o obszarze chronionego krajobrazu; niewskazany 

do zabudowy mieszkaniowej” – jest to obszar o powierzchni ok. 55 ha położony 

we wschodniej części miasta pomiędzy torami PKP, ul. Rososzańską, Królewską 

i wschodnią granicą Milanówka. 

3. „Teren Południe – teren wskazany do pozostawienia w dotychczasowym użytkowaniu 

rolniczym z dopuszczeniem przekształceń w kierunku zabudowy indywidualnej 

na działkach pow. 2000 m2 w pasie 70 m po obu stronach istniejących ulic” – jest to 

obszar Milanówka o powierzchni ok. 80 ha położony na południe od torów WKD 

(linia Warszawa – Grodzisk Mazowiecki). 

4. „Teren Zachód 1”, dla którego Studium ustanawia „możliwość zmiany dotychczasowego 

przeznaczenia terenu w części zachodniej (strefa oczyszczalni i linii wysokiego napięcia) 

na działalność gospodarczą, w części wschodniej na cele mieszkaniowe, w części 

południowej przy rzece pozostawienie terenu niezabudowanego” – to tereny 

o powierzchni ok. 27 ha położone po południowej stronie ul . Ludnej i na zachód 

od ul. Kruczej.  

5. „Teren Zachód 2 – teren do przekształcenia w kierunku zabudowy mieszkaniowej 

oraz programu wskazanego w planie ogólnym miasta” – to obszar o powierzchni 

ok. 27 ha położony przy zachodniej granicy miasta na południe od cmentarza 

i na północ od ul. Ledóchowskiej. 

Część z tych obszarów w Studium z 1998 r. predystynowana była „do dalszych 

przekształceń”, uznano je jednak za dyskwalifikujące się jako potencjalne nowe tereny 

rozwojowe miasta ze względu na niedostępność do sieci wodociągowej. Na przestrzeni lat 

rozbudowana została sieć infrastrukturalna i obszary te są stopniowo zabudowywane 

m.in. w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy, które wprowadziła - jako nowe narzędzie 

planistyczne - ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym. Tzw. decyzje WZ wydawane są dla terenów nieobjętych planami 

miejscowymi. Fakt, że decyzje te nie muszą być zgodne z ustaleniami studium, skutkuje 

licznymi rozbieżnościami istniejącego zagospodarowania z dokumentem obowiązującego 

studium. 
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Rys. 11 Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka 

uchwalone Uchwałą Nr 195/LV/98 Rady Miasta Milanówka z dnia 10 marca 1998 r. 
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3. Struktura przestrzenna miasta 

W studium przez pojęcie „struktury przestrzennej” rozumie się układ, czyli przestrzenne 

rozlokowanie poszczególnych elementów budujących krajobraz miasta oraz zależności 

zachodzące pomiędzy nimi. Natomiast zgodnie z obowiązującą ustawą o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym przez pojęcie „krajobrazu” należy rozumieć „postrzeganą 

przez ludzi przestrzeń, zawierającą elementy przyrodnicze lub wytwory cywilizacji, 

ukształtowaną w wyniku działania czynników naturalnych lub działalności człowieka”.  

Jak wspomniano we wcześniejszych rozdziałach układ urbanistyczny miasta Milanówka jest 

niejednorodny. Powstawał na skutek zarówno działań planowych (przemyślanej parcelacji) 

jak również utrwalenia oraz powielania układu działek i charakteru zabudowy (głównie 

rolniczej) istniejącej przed powstaniem letniska oraz rozwoju funkcji przemysłowej w okresie 

powojennym. Rozszerzanie granic miasta powodowało, że w jego obszar włączano tereny 

dawnych, okolicznych wsi i przysiółków w tym m.in.. widoczne na mapach tereny zabudowy 

o charakterze wsi „ulicówek” położone wzdłuż ul. Kwiatowej, Gospodarskiej, Kazimierzowskiej 

czy Nadarzyńskiej. Rozwój zabudowy na tych terenach opierał się na rolniczym podziale 

na działki i w związku z tym niewykształcona została tkanka o charakterze miejskim. Rozwój 

zabudowy na działkach porolnych (często długich niwach) bez przeprowadzenia 

kompleksowej parcelacji spowodował, że pewne fragmenty miasta nie korespondują 

ze sparcelowaną, centralną częścią Milanówka-Letniska. 

Na obecny kształt Milanówka wpływ miała jednak nie tylko planowa parcelacja 

i przyłączanie terenów porolniczych. Dla krajobrazu miasta istotna była również zmiana 

charakteru miejscowości. Należy pamiętać, że parcelacja Milanówka dokonywana była 

w założeniu, że będzie to miejscowość letniskowa. Dlatego wraz z końcem okresu świetności 

letnisk, Milanówek zaczął się zmieniać. W latach 30-tych nastąpił jego intensywny rozwój – 

pojawiało się więcej domów zamieszkiwanych przez cały rok, co spowodowało 

m. in. konieczność budowy drugiej szkoły powszechnej. Natomiast po II Wojnie Światowej 

nastąpiła jeszcze większa zmiana w charakterze miejscowości. Ogólnokrajowy trend rozwoju 

funkcji przemysłowych doprowadził do powstania m.in. fabryki narzędzi chirurgicznych oraz 

osiedli wielorodzinnych, w tym przyfabrycznych. W 1951 r. Milanówek uzyskał prawa miejskie. 

W tym okresie rozpoczął się również intensywny rozwój innych okolicznych miejscowości. 

Po raz kolejny wzrosło zapotrzebowanie na nowe mieszkania, mniejsze działki budowlane 

oraz tworzenie nowych i powiększanie istniejących obiektów usług społecznych, zwłaszcza 

szkół powszechnych. Zwiększała się ponadto rola indywidualnego transportu, a więc i ulice 

zaczynały przybierać odmienny charakter. Na początku były to nieutwardzone trakty, 

z biegiem lat coraz więcej dróg brukowano i opanowali je liczni użytkownicy samochodów. 

Wpływ na zmianę charakteru Milanówka miała nie tylko zmiana z miejscowości letniskowej 

na osiedle miejskie, ale również sukcesywny wzrost liczby mieszkańców i charakter ich 

zatrudnienia. 

Do elementów postrzeganych przez ludzi i najłatwiejszych do identyfikacji jest zauważalna 

odmienność charakteru miasta w zależności od jego fragmentu. W strukturze przestrzennej 

Milanówka zróżnicowanie krajobrazu często znacznie różni się w poszczególnych jego 

częściach. Analizując przestrzeń miasta można zaobserwować podział na obszary (rejony), 

które charakteryzują się podobnymi cechami i walorami krajobrazu: charakterem zabudowy 

i zieleni, układem i wielkością poszczególnych działek, czy też innymi elementami 

odczytywalnymi w przestrzeni miasta, a także występującymi tam problemami społecznymi.  
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Biorąc pod uwagę zróżnicowanie struktury przestrzennej Milanówka w studium podzielono 

miasto na rejony – tzw. dzielnice o zbliżonych cechach struktury przestrzennej. Wyznaczono 

12 dzielnic: 

1. Śródmieście, 

2. Strefa Konserwatorska, 

3. Nowowiejska, 

4. Gospodarska, 

5. Północny-Zachód, 

6. Zachód, 

7. Jedwab, 

8. Grudów, 

9. Kazimierzowska, 

10. Południe,  

11. Wschód,  

12. Północ.  

Wymienione powyżej dzielnice wydzielono głównie ze względu na charakter krajobrazu 

i układ przestrzenny, jakie dominują na ich obszarze, ale brano pod uwagę również 

występujące tam zjawiska społeczne. Śródmieście i Strefa Konserwatorska zaliczone zostały 

do układów zdefiniowanych o najwyższych walorach kompozycyjnych. Rejony Gospodarska 

i Nowowiejska zaliczono do układów zdefiniowanych o wysokich walorach kompozycyjnych. 

Największy obszar miasta zajmują dzielnice, których układ podlega intensywnym przemianom 

przestrzennym. Są to m.in. zachodnie rejony miasta położone na południe od ul. Kwiatowej 

(dzielnice: Północny-Zachód, Zachód i Jedwab) oraz tereny na południowym wschodzie 

(dzielnice: Grudów i Południe). Układy niezdefiniowane to głównie porolnicze obszary 

położone na północy i wschodzie Milanówka (dzielnice: Północ i Wschód).  

Nieco zbliżony podział na rejony miasta występował również w dokumencie Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Milanówka z 1998 r. 

Jak już wspomniano, w kierunkach rozwoju wyznaczono tam podział miasta na tereny 

„zurbanizowane i przeznaczone do urbanizacji…”, a także „tereny związane z funkcją 

sportowo-rekreacyjną oraz zielenią ochronną…”. Ponadto w koncepcji programowo-

przestrzennej miasta wyznaczono pięć podstawowych terenów niezainwestowanych 

bądź słabo zainwestowanych do ewentualnych dalszych przekształceń. Były to tereny: 

Północ, Wschód, Południe oraz  Zachód 1 i 2. 
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Rys. 12 Podział na rejony (tzw. dzielnice) o zbliżonych cechach struktury przestrzennej 

(źródło: opracowanie własne) 

 

Charakterystycznym elementem kompozycji przestrzennej miasta jest układ ulic i podział 

na kwartały. Na kształt struktury przestrzennej wpływ mają jednak również inne elementy 

budujące krajobraz, takie jak: występowanie dominant przestrzennych, charakter 

zagospodarowania działek położonych wzdłuż dróg - tworzący pierzeje ulic o odmiennym 

charakterze w tym np. zwarte pierzeje usługowe wzdłuż ulic, ale także przestrzenie 

reprezentacyjne, takie jak place publiczne czy tereny zieleni. Elementem mogącym mieć 

duże znaczenie dla krajobrazu jest również urozmaicenie rzeźby terenu.  
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Drogi i ulice stanowią grupę najlepiej rozpoznawanych i zapamiętywanych elementów 

struktury miasta. Na skrzyżowaniach ważniejszych dróg można zaobserwować występowanie 

punktów węzłowych, czyli miejsc połączeń elementów struktury miasta sprzyjających 

zwiększonej koncentracji mieszkańców.  

Zdj.  1 Ulice o odmiennym charakterze – 

ul. Krasińskiego (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  2  Ulice o odmiennym charakterze – 

ul. Kazimierzowska (źródło: fotografia własna) 

 
  

Innymi obiektami czytelnie wyróżniającymi się w krajobrazie są dominanty przestrzenne, są to 

zazwyczaj budynki wyróżniające się skalą lub monumentalnością oraz usytuowane na osi 

otwarć widokowych (często zamykają widok ulicy).  

Zdj.  3 Budynek przy ul. Kościuszki - obecnie 

Dzienny Dom Opieki Medycznej Polskiego 

Komitetu Pomocy Społecznej (źródło: fotografia 

własna) 

   

 

Zdj.  4 Dominanta przestrzenna - budynek Urzędu 

Miasta – Willa „Wandzin” (źródło: fotografia 

własna) 
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Rys. 13 Struktura przestrzenna miasta Milanówka (źródło: opracowanie własne) 

 

Takie wyróżniające się elementy krajobrazu zazwyczaj zapisują się w pamięci obserwatora 

jako elementy charakterystyczne, tzw. wizytówki miasta. Niegdyś w krajobrazie Milanówka 

większe znaczenie miało również występowanie charakterystycznych form ukształtowania 

terenu, takich jak wydmy czy obniżenia terenu ze zbiornikami wodnymi. Zgodnie 

z historycznymi przekazami, wał wydmowy położony w północnej części miasta pomiędzy 

ulicami Podgórną i Podleśną stanowił naturalną barierę przestrzenną pomiędzy Milanówkiem-

Letniskiem a wsią Milanówek. Jednak ze względu na jej nieznaczną wysokość i postępującą 
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zabudowę, obecnie urozmaicona rzeźba terenu widoczna jest jedynie na fragmentach – 

m.in. w miejscach lokalizacji zabytkowych obiektów położonych na rozległych działkach. 

Zdj.  5 Budynek na wale wydmowym – 

ul. Podgórna 32 (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  6 Budynek na wale wydmowym – 

ul. Podgórna 12 (źródło: fotografia własna) 

 
  

Na obszarze Milanówka obecnie występują również inne elementy wyróżniające się w jego 

strukturze, jak np. bariery przestrzenne. Są to głównie linia kolejowa przecinająca miasto, 

biegnąca z północnego wschodu na południowy zachód oraz droga wojewódzka – 

ul. Królewska. Struktury te stanowią widoczne ograniczenia przestrzeni i miejscami tworzą 

granice pomiędzy rejonami (dzielnicami) miasta. Choć ograniczają swobodną komunikację 

w poprzek bariery - szczególnie linia kolejowa, to poprowadzenie wiaduktu i kładek pieszych 

nad torami doprowadziło do wytworzenia swoistych punktów widokowych. Choć dalekie 

widoki umożliwiają głównie wgląd wzdłuż torów kolejowych, to obserwatorowi otwiera się 

również perspektywa na fragmenty miasta sąsiadujące z linią kolejową. W sylwetce 

Milanówka widzianego z tych miejsc dominują gęste (latem zielone) korony drzew, 

co świadczy o ich liczności oraz oznacza, że gabaryty zabudowy nie przekraczają ich 

wysokości.  

Zdj.  7 Widok z wiaduktu w kierunku wschodnim 

(2018 r.) (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  8 Zdjęcie z wiaduktu w kierunku zachodnim 

(źródło: fotografia własna) 
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Układy zdefiniowane o najwyższych walorach kompozycyjnych 

Układy zdefiniowane o najwyższych walorach kompozycyjnych to jednocześnie rejony 

o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Wyraźnie odczytywalne 

są pierzeje uliczne, w tym „pierzeje zieleni” i układ kwartałów zabudowy. 

1. Śródmieście  

Jedyny rejon miasta, gdzie przez lata wykształciły się fragmenty tkanki o charakterze typowo 

miejskim to sąsiedztwo dworca kolejowego. Rejon ten można nazwać elementem 

krystalizującym plan miasta. Odgrywa on rolę głównej przestrzeni reprezentacyjnej 

i społecznej w Milanówku. To tu znajduje się najwięcej elementów identyfikujących krajobraz 

miejski Milanówka takich jak: pierzeje usługowe i dominaty przestrzenne. Śródmieście 

to dzielnica obejmująca ten właśnie obszar. Położona jest w centrum Milanówka o wyraźnie 

ukształtowanej strukturze przestrzennej, czytelnym podziale na kwartały i elementach 

świadczących o „miejskości” przestrzeni. Obszar ten dzieli na dwie części linia torów 

kolejowych. Jednocześnie rejon stacji kolejowej jest miejscem koncentrującym 

funkcjonowanie dzielnicy, jak i całego miasta. Okolice dworca to jedyne fragmenty miasta, 

gdzie występują cechy zabudowy typowo miejskiej, w tym historycznej, o uformowanych 

pierzejach usługowych wzdłuż ulic lub placów. Jest to również miejsce koncentracji 

największej ilości przestrzeni reprezentacyjnych. Jak już wspomniano, jest to swoisty element 

krystalizujący plan miasta. Najcenniejsze układy przestrzenne występują wzdłuż 

ul. Warszawskiej i przy promieniście włączających się do niej ulicach Krzywej i Grudowskiej 

oraz po drugiej stronie torów przy ul. Krakowskiej.  

Zdj.  9 Ul. Warszawska – pierzeje usługowe (źródło: 

fotografia własna) 

 

Zdj.  10 Ul. Warszawska – pierzeje usługowe 

(źródło: fotografia własna) 

 
  

W pozostałych częściach obecnego śródmieścia historyczna zabudowa sytuowana była 

głównie w sposób rozproszony – pojedyncze budynki lokalizowane były w głębi działki. 

Fragmenty zabudowy pierzejowej wzdłuż ulic rysują się jeszcze jedynie wzdłuż ul. Przeskok oraz 

na fragmentach ulic Piłsudskiego i Kościuszki.  

Obszar śródmieścia cechuje występowanie zabudowy wielofunkcyjnej. Na przestrzeni lat 

położenie w centrum miasta oraz w sąsiedztwie dworca kolejowego sprzyjało lokalizacji 

większej liczby budynków usługowych oraz wielorodzinnych, a także dogęszczaniu 

zabudowy. Istniejący układ przestrzenny po północnej stronie torów wydaje się być bardziej 

przypadkowy niż ten usytuowany po stronie południowej. Jest to efekt coraz silniejszego 

rozdzielania miasta przez linię kolejową. Początkowo centrum Milanówka mieściło się 

przy ul. Rynek (obecnie ul. Warszawska) – to tu zlokalizowana była większość obiektów 
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usługowych, rzemieślniczych itp. Po północnej stronie torów zlokalizowane były niegdyś 

nieliczne usługi jak np.: urząd gminy (miasta), apteka oraz znana kawiarnia „Grand Cafe”. 

Ponieważ komunikacja pomiędzy północną, a południową częścią śródmieścia była dość 

łatwa (na połączeniu obecnych ulic Piłsudskiego i Kościuszki) dostęp do wszystkich usług był 

wystarczający zarówno dla mieszkańców południowej, jak i północnej części Milanówka. 

Rozbudowa linii kolejowej oraz przeniesienie przejazdu przez tory poprzez wiadukt w ciągu 

ul. Smoleńskiego spowodowały silniejszy podział części centralnej i rozwój funkcji usługowych 

po północnej stronie torów. W ten sposób w Śródmieściu Milanówka wytworzyły się dwa 

oddzielne kompleksy usługowe, przy czym po południowej stronie układ ulic i podział na 

 parcele był zaprojektowany do pełnienia takiej funkcji. Natomiast w części północnej układ 

ulegał stopniowemu dostosowaniu.  

Zdj.  11 Ul. Krakowska (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  12 Ul. Krakowska (źródło: fotografia własna) 

 
  

Rozwojowi funkcji centrotwórczej towarzyszyło kształtowanie się głównych rejonów 

reprezentacyjnych Milanówka. Są to obszary wyróżniające się takim sposobem 

zagospodarowania, który sprzyja nawiązywaniu kontaktów międzyludzkich, a także 

koncentracji usług i przestrzeni publicznych. Obecnie najlepiej tę funkcję spełniają fragmenty 

ulic Warszawskiej i Piłsudskiego oraz ulice Przeskok i Krzywa po południowej stronie torów, 

a także fragmenty ulic: Krakowskiej, Kościuszki i Piasta oraz ul. Dworcowa po północnej 

stronie. W układ przestrzeni reprezentacyjnych śródmieścia wpisuje się większość placyków, 

skwerów i zieleńców istniejących obecnie na obszarze miasta. 

Zdj.  13 Skwer im. F. Ossendowskiego (źródło: 

fotografia własna) 

 

Zdj.  14 Skwer im. A. Bienia (źródło: fotografia 

własna) 
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Również w śródmieściu położone są najważniejsze dominanty przestrzenne, w tym kościół 

św. Jadwigi, budynek urzędu miasta (Willa Wandzin) oraz tzw. Dom Piekarskiego (budynek 

wielorodzinny z usługami w parterze przy ulicy Piłsudskiego 33).  

Zdj.  15 Tzw. Dom Piekarskiego – lokalna 

dominanta przestrzenna (źródło: fotografia 

własna) 

 

Zdj.  16 Kościół św. Jadwigi – lokalna dominanta 

przestrzenna (źródło: fotografia własna)    -

______________ 

 
  

Ważnym elementem struktury przestrzennej Śródmieścia jest również zieleń. Na szczególną 

uwagę zasługują pomniki przyrody, ale dla krajobrazu tej części miasta ogromne znaczenie 

mają również inne nasadzenia uliczne oraz zadrzewienia sąsiadujące w z ulicami, 

występujące na działkach prywatnych – to one utrzymują „zielony” charakter miasta-ogrodu 

tej części Milanówka. 

Zdj.  17 Zieleń wzdłuż torów PKP (źródło: fotografia 

własna) 

 

Zdj.  18 Zieleń w okolicach kościoła św. Jadwigi 

(źródło: fotografia własna) 

 
  

Do najważniejszych wskazań w zakresie kształtowania kierunków rozwoju dla dzielnicy 

Śródmieście zaliczyć należy: 

• zachowanie cech zabudowy miejskiej (szczególnie wzdłuż ul. Warszawskiej), 

w tym również uzupełnianie istniejącego układu pierzei w nawiązaniu 

do zabudowy historycznej; 

• zachowanie i kształtowanie charakterystycznych elementów struktury 

przestrzennej, w tym: dominant, przestrzeni publicznych i terenów zieleni 

urządzonej;  
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• ochronę układu urbanistycznego (unikanie wydzielania nowych dróg 

i prowadzenia wtórnych podziałów działek); 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty, wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni reprezentacyjnych, zagospodarowanie terenów 

zieleni i placów z uszanowaniem występującej, wartościowej zieleni wysokiej 

oraz z uwzględnieniem charakterystycznych cech krajobrazu; 

• utrzymanie i rozwój funkcji usługowych gwarantujących zachowanie funkcji 

centrotwórczych dzielnicy; 

• zachowanie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej - w tym 

przede wszystkim zieleni wysokiej. 

 

2. Strefa Konserwatorska  

Strefa Konserwatorska to dzielnica otaczająca śródmieście. Jej obszar (w przybliżeniu) stanowi 

fragment miasta objęty ochroną na podstawie wpisu do rejestru zabytków (z wyłączeniem 

śródmieścia oraz cmentarza) i to on świadczy o specyficznym charakterze Milanówka. 

Zabytkowa część miasta często określana była, i nadal jest, jako miasto-ogród. Choć 

Milanówek-Letnisko nie był miejscowością, która od początku swojego istnienia powstawała 

jako typowy przykład idei propagowanej przez Ebenezera Howarda, to posiada wiele cech, 

które obligują je do posługiwania się tą nazwą. Idea miasta-ogrodu narodziła się 

na przełomie XIX i XX w. Jej twórcą był wspomniany powyżej Ebenezer Howard, 

który przedstawił koncepcję miasta będącego odpowiedzią na problemy występujące 

w tamtym czasie w przeludnionych ośrodkach miejskich. Głównym celem powstawania 

miast-ogrodów (tzw. miast satelickich) było stworzenie dogodnych warunków życia jego 

mieszkańców w luźnej, niskiej zabudowie oraz w otoczeniu terenów zieleni. Kolejne plany 

parcelacyjne Milanówka powstawały w czasach propagowania idei miast-ogrodów 

i uwzględniają jej wymienione powyżej założenia. Pomimo, że rejon Strefy Konserwatorskiej 

powstawał jako letnisko, to posiada wiele cech zabudowy miejskiej. Obszar ten 

charakteryzuje m.in. świadomie ukształtowana struktura przestrzenna i czytelny podział 

na kwartały. Dzięki tym działaniom powstała kompozycja krajobrazowa o dużych 

wartościach przestrzennych i kulturowych. Niewątpliwym atutem jest tutaj również 

wartościowa i wiekowa zieleń o charakterze leśnym. W najstarszej części miasta nie jest ona 

jedynie wzbogaceniem układu, ale stanowi jego immanentną część i pozostałość 

po czasach sprzed lokalizacji letniska. Układ urbanistyczny Strefy Konserwatorskiej miasta 

opiera się na wytyczonych ulicach, wzdłuż których rysują się „zielone pierzeje” tworzone 

przez bujną i często gęstą zieleń wysoką. Swego rodzaju reliktem jest również wkomponowany 

w układ dróg pas wydmowy zlokalizowany pomiędzy ulicami Podgórną i Podleśną.  
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Zdj.  19 „Zielone pierzeje” ul. Krakowskiej w rejonie 

skrzyżowania z ul. Żabie Oczko (źródło: fotografia 

własna) 

 

Zdj.  20 Pas wydmowy w rejonie ul. Leśny Ślad 

i ul. Podgórnej (źródło: fotografia własna)          

_________ 

 
 

Strefa Konserwatorska to fragment miasta cechujący się nie tylko harmonijnym 

i przemyślanym układem kwartałów. Historyczna zabudowa, często budowana 

w odmiennym stylu (klasyczne drewniane budynki letniskowe, wille o charakterze 

dworkowym, klasycyzującym, międzynarodowym, czy zakopiańskim) lokalizowana była 

zwykle w głębi działki, co zapobiegało chaosowi wynikającemu z sąsiadujących 

odmiennych stylów. W dzielnicy tej występuje najwięcej obiektów zabytkowych. Budynki 

te zarówno stylem architektury, jak i gabarytami często odbiegają od typowych 

współczesnych budynków jednorodzinnych, jednak najczęściej położone są na dużych 

działkach i w otoczeniu obszernych ogrodów. Liczne są tu również tereny zieleni 

i wyróżniające się ”zielone ulice” (często jednak wymagające wprowadzenia lub wymiany 

elementów rekreacyjnych i wypoczynkowych). Obiekty bardziej współczesne, 

a w szczególności osiedla blokowe o znacznie większych gabarytach powstałe w czasach 

PRL-u, miejscami zostały „wtłoczone” w układ kwartałów zaburzając ww. strukturę. Choć 

dominującym rodzajem zabudowy są wolnostojące budynki jednorodzinne, to jak już 

wspomniano, występują również osiedla wielorodzinne (np. pomiędzy ulicami: Słowackiego, 

Wojska Polskiego i  Zachodnią oraz Dębową, Brzozową i Piotra Skargi). W Strefie 

Konserwatorskiej zlokalizowane są licznie typowe wille miejskie z okresu międzywojennego. 

W tej części miasta liczne są również obiekty usług publicznych.  
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Zdj.  21 Willa Zosinek (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  22 Pierwsza siedziba Centralnej 

Doświadczalnej Stacji Jedwabniczej (źródło: 

fotografia własna) 

 
 

Do najważniejszych wskazań w zakresie kształtowania kierunków rozwoju dla dzielnicy Strefa 

Konserwatorska zaliczyć należy: 

• ochronę cech świadczących o jej wyjątkowym charakterze tj. wyjątkowego 

układu urbanistycznego (unikanie wydzielania nowych dróg i prowadzenia 

wtórnych podziałów działek), charakteru zabudowy i zieleni, w tym 

wysokiej; 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty oraz wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych, zagospodarowanie terenów 

zieleni i placów z uszanowaniem występującej, wartościowej zieleni 

wysokiej, a także z uwzględnieniem  charakterystycznych cech krajobrazu; 

• zachowanie wysokiego udziału powierzchni biologicznie czynnej, w tym 

przede wszystkim zieleni wysokiej; 

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej wolnostojącej; 

• opiekę nad zabytkowymi budynkami. 

Układy zdefiniowane o wysokich walorach kompozycyjnych 

Układy zdefiniowane o wysokich walorach kompozycyjnych to takie, w których dominują 

obszary o wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Na wielu ich 

fragmentach wyraźnie odczytywalny jest układ kwartałów zabudowy, a miejscami również 

pierzeje uliczne. 

3. Nowowiejska 

W dużej części rejon ten stanowi fragment miasta, który również powstał w wyniku 

zaplanowanej parcelacji. Jest jednak szereg cech, które odróżniają go od „Strefy 

Konserwatorskiej”. Przede wszystkim jest tu stanowczo mniej okazałych drzew, w tym 

pomników przyrody, i działek o charakterze leśnym. Mniejsze jest również nagromadzenie 

zabytkowych budynków – najwięcej z nich występuje w północnej części obszaru – 

w sąsiedztwie ul. Królewskiej. Im dalej na południe, tym charakter zabudowy bardziej 

odbiega od charakterystycznego dla Milanówka-Letniska – m.in. coraz więcej budynków 

zlokalizowanych jest w dość nieznacznej odległości od dróg. Również w tej części miasta 

bardziej zauważalny jest wtórny podział parceli na coraz mniejsze działki. Co ważne, 

po wschodniej stronie ul. Nowowiejskiej zachowany został nie tylko podstawowy układ ulic, 
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zaplanowany na etapie parcelacji letniska, ale również dominująca funkcja zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej. 

Zdj.  23 Tereny po dawnej fabryce „MIFAM” 

(źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  24 Ul. Marszałkowska (źródło: fotografia 

własna) 

 
Od ul. Nowowiejskiej do zachodniej granicy miasta zauważalne jest natomiast większe 

wymieszanie funkcji - występuje tu np. osiedle wielorodzinne „Berliny” czy usługi 

wielkopowierzchniowe. Fragment ten nie posiada kompleksowego układu kompozycyjnego, 

w tym wyraźnego podziału na kwartały. Zauważalne są tu braki w podstawowym układzie 

ulic – chociażby brak połączenia ul. Łącznej ze Staszica. Jednakże charakter występującej tu 

zabudowy jednorodzinnej bardzo przypomina tą zlokalizowaną po drugiej stronie 

ul. Nowowiejskiej.  

Zdj.  25 Ul. Wysockiego (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  26 Ul. Wysockiego (źródło: fotografia własna) 

 
  

Charakter struktury przestrzennej obydwu części rejonu Nowowiejska zachowuje cechy 

krajobrazu miejskiego. Na styku ze Strefą Konserwatorską, na przecięciu ulic Królewskiej, 

Nowowiejskiej i Piłsudskiego położony jest ważny punkt węzłowy miasta.  

Do najważniejszych wskazań w zakresie kształtowania kierunków rozwoju dla dzielnicy 

Nowowiejska zaliczyć należy: 

• ochronę układu urbanistycznego zlokalizowanego po wschodniej stronie 

ul. Nowowiejskiej (unikanie wydzielania nowych dróg i prowadzenia 

wtórnych podziałów działek);  

• uzupełnienie układu drogowego po zachodniej stronie ul. Nowowiejskiej, 

w tym zrealizowanie połączenia ul. Łącznej ze Staszica; 
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• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• zachowanie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej w tym przede 

wszystkim zieleni wysokiej, prowadzenie działań zmierzających 

do zwiększenia udziału drzew gatunków rodzimych; 

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej wolnostojącej; 

• unikanie mieszania kolizyjnych ze sobą funkcji na sąsiadujących działkach, 

zaproponowanie przeznaczenia dla terenów poprzemysłowych; 

• unikanie zabudowy obszarów realnie narażonych na niebezpieczeństwo 

powodzi. 

 

4. Gospodarska 

To rejon, który również w znacznej części zachowuje cechy krajobrazu miejskiego. Obszar ten 

południową granicą przylega do wału wydmowego na obszarze Strefy Konserwatorskiej. 

Obejmuje swym zasięgiem teren dawnej wsi Milanówek, osiedle zabudowy jednorodzinnej 

Gospodarska, tereny porolnicze położone wzdłuż ul. Czubińskiej oraz sąsiadujące z nimi 

fragmenty sparcelowane  w okresie międzywojennym. Wspólną cechą tej dzielnicy jest 

w miarę spójny i funkcjonalny układ drogowy oraz występowanie jednorodnej funkcji - 

zabudowy jednorodzinnej. Analizując materiały historyczne okazuje się, że w rejonie tym 

(szczególnie w kwartałach pomiędzy ulicami Podleśną, Leśnym Śladem, Gospodarską  

i Wspólną) w latach 90-tych występowała jeszcze dość licznie zabudowa zagrodowa. 

To właśnie przyczyniło się do sytuacji, że w tym kwartale wykształcił się szereg uliczek znacznie 

węższych niż na obszarze osiedla Gospodarska czy w rejonie sparcelowanym na etapie 

Milanówka-Letniska. Pomimo tego, kwartał ten otoczony jest szerszymi ulicami i jego wymiary 

wpisują się w układ przestrzenny miasta.  W dzielnicy Gospodarska licznie występują działki 

o znacznie mniejszych wymiarach niż w zabytkowej części Milanówka. Stąd i charakter 

zabudowy odbiega od tej zlokalizowanej w Strefie Konserwatorskiej. Budynki rozmieszczone są 

bliżej siebie, niekiedy jeden przy drugim i często są dobrze widoczne z sąsiadujących ulic. 

Zieleń towarzysząca zabudowie to ogrody przydomowe z licznymi gatunkami roślin 

zimozielonych. Nieliczne działki o charakterze leśnym położone są w rejonie ulicy Wiejskiej.  

Zdj.  27 Ul. Przyszłości (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  28 Ul. Leśny Ślad (źródło: fotografia własna) 

 

  

Do najważniejszych wskazań w zakresie kształtowania kierunków rozwoju dla dzielnicy 

Gospodarska zaliczyć należy: 
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• ochronę fragmentu układu urbanistycznego zlokalizowanego  

w kwartałach ulic Wiejskiej, Czubińskiej, Falęckiej i Wylot (unikanie 

wydzielania nowych dróg i prowadzenia wtórnych podziałów działek);  

• uzupełnienie układu drogowego wewnątrz kwartałów na pozostałym 

obszarze dzielnicy;  

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

w tym przede wszystkim zieleni wysokiej, prowadzenie działań 

zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków rodzimych; 

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej wolnostojącej. 

 

Układy podlegające intensywnym przemianom przestrzennym 

To rejony, gdzie jedynie na fragmentach występują pojedyncze cechy miejskiej struktury 

funkcjonalno-przestrzennej. Miejscami można odczytać rysujące się pierzeje uliczne. Nie 

można natomiast wyznaczyć wyraźnie rysujących się kwartałów zabudowy. 

5. Północny Zachód 

Obszar ten przylega bezpośrednio do północno-zachodnich granic Strefy Konserwatorskiej, 

a w jego zasięgu położony jest również fragment miasta objęty ochroną w formie wpisu 

do rejestru zabytków – część cmentarza. Obszar ograniczony jest od północy ul. Kwiatową, 

od wschodu ul. Wojska Polskiego, od południa ul. Partyzantów, a od zachodu granicami 

miasta. Zachodnia granica dzielnicy nie jest odczytywalna w przestrzeni. Północny Zachód 

to rejon miasta powstały na dawnych terenach porolniczych – m.in. gruntach wsi Chrzanów. 

Kształty wydłużonych pól uprawnych (niwy) są wciąż odczytywalne w przestrzeni i sięgają 

od ul. Północnej do Kwiatowej, a nawet od ul. Wojska Polskiego w Milanówku, 

aż do ul. Chrzanowskiej w Grodzisku Mazowieckim. Powstająca na dawnych niwach 

Chrzanowa zabudowa cechuje się grzebieniowym układem, często bardzo wąskich uliczek, 

odchodzących od ul. Wojska Polskiego. Fragment ten nie posiada zaplanowanego układu 

kompozycyjnego, w tym wyraźnego podziału na kwartały. Podstawowymi problemami 

przestrzennymi tego rejonu miasta jest „porolniczy” charakter krajobrazu, w tym brak 

kompleksowego układu ulic. W szczególności w obszarze tym występuje niedobór połączeń 

poprzecznych pomiędzy długimi i wąskimi drogami, miejscami podział na bardzo małe 

działki budowlane i występująca na nich gęsta zabudowa oraz sąsiedztwo cmentarza. 
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Zdj.  29 Ul. Tuwima (źródło: fotografia własna)      

_____ 

 

Zdj.  30 Ul. Wojska Polskiego (źródło: fotografia 

własna) 

 
  

Do najważniejszych wskazań w zakresie kształtowania kierunków rozwoju dla dzielnicy 

Północny Zachód zaliczyć należy: 

• uzupełnienie układu drogowego, kształtowanie kwartałów miasta – przede 

wszystkim: poszerzanie dróg i wydzielanie połączeń poprzecznych 

pomiędzy wąskimi uliczkami;  

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

oraz wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem 

występującej, wartościowej zieleni wysokiej; 

• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

w tym przede wszystkim zieleni wysokiej; 

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej wolnostojącej; 

• zaproponowanie przeznaczenia dla terenów otaczających cmentarz, gdzie 

obowiązują ograniczenia wynikające z występowania tzw. stref sanitarnych. 

 

6. Zachód 

Obszar Zachód to rejon o problemach bardzo zbliżonych do dzielnicy Północny Zachód. 

Położony jest również w głównej mierze na dawnych terenach porolniczych – gruntach wsi 

Chrzanów. Obszar ten przylega bezpośrednio do zachodnich granic Strefy Konserwatorskiej, 

a w jego granicach, w północnej części, położone są: zwarty kompleks ogrodów 

działkowych oraz tzw. Lasek Pondra. 



 S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
  

 

63 | S t r o n a  

 

Zdj.  31  Ul. F. Chopina (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  32 „Lasek Pondra” (źródło: fotografia własna) 

 
  

Wzdłuż południowej granicy dzielnicy (jednocześnie granicy miasta) przepływa rzeka 

Rokitnica, z którą sąsiadują dawne łąki – obecnie podlegające sukcesywnej zabudowie 

na podstawie tzw. decyzji WZ (o warunkach zabudowy) lub zarastają roślinnością wysoką. 

Część niezagospodarowanych terenów sąsiadujących z Rokitnicą stanowią obszary 

zagrożone powodzią. Fragment ten nie posiada zaplanowanego układu kompozycyjnego, 

w tym wyraźnego podziału na kwartały.  

Zdj.  33 Ul. Kameralna (źródło: fotografia własna)  -

_______ 

 

Zdj.  34 Tereny w sąsiedztwie rzeki Rokitnicy 

(źródło: fotografia własna) 

 
  

Podstawowymi problemami przestrzennymi tego rejonu miasta jest „porolniczy” charakter 

krajobrazu, w tym brak kompleksowego układu ulic. W szczególności w obszarze tym 

występuje niedobór połączeń poprzecznych pomiędzy długimi i wąskimi drogami, miejscami 

zbytni podział na drobne działki budowlane i występująca tam gęsta zabudowa. 

Do najważniejszych wskazań w zakresie kształtowania kierunków rozwoju dla dzielnicy Zachód 

zaliczyć należy: 

• uzupełnienie układu drogowego, kształtowanie kwartałów miasta – przede 

wszystkim poszerzanie dróg i wydzielanie połączeń poprzecznych pomiędzy 

wąskimi uliczkami;  

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 
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• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej 

w tym przede wszystkim zieleni wysokiej, prowadzenie działań 

zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków rodzimych; 

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej wolnostojącej; 

• unikanie zabudowy obszarów realnie narażonych na niebezpieczeństwo 

powodzi oraz zaproponowanie przeznaczenia zmniejszającego skutki 

ewentualnych powodzi dla terenów sąsiadujących z rzeką Rokitnicą, 

gdzie obowiązują ograniczenia wynikające z występowania obszaru 

szczególnego zagrożenia powodzią. 

 

7. Jedwab 

Jedwab to obszar miasta, na którym zaplanowano w okresie międzywojennym parcelację 

i którego znaczna część początkowo miała pełnić podobne funkcje jak pozostałe części 

Milanówka-Letniska. Zlokalizowanie jednak w tym fragmencie miasta Centralnej Stacji 

Jedwabniczej przesądziło o późniejszym odmiennym rozwoju części dzielnicy w kierunku 

przemysłowym. Fragment obszaru położony pomiędzy ulicami Warszawską, Brzozową, Piotra 

Skargi i Bliską w znacznym stopniu zagospodarowany był takimi obiektami. Sąsiedztwo fabryk i 

sprzyjało natomiast rozwojowi zabudowy wielorodzinnej – powstały osiedla „Jedwabnik”, 

„Królewska” i tzw. TBS-y. W dzielnicy tej występują również tereny zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej oraz tereny sportowe i obszary niezagospodarowane sąsiadujące  

z rzeką Rokitnicą. Zaprojektowany pierwotnie układ ulic i placów zachował się jedynie 

szczątkowo i nie posiada spójnej kontynuacji z terenami położonymi na południe 

od ul. Dębowej.  

Zdj.  35 Ul. Na Skraju (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  36 Ul. Warszawska (źródło: fotografia własna) 

 
Podstawowymi problemami przestrzennymi tego rejonu miasta jest wymieszanie funkcji – 

występują tu tereny zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz obszary poprzemysłowe. 

Brak jest również kompleksowego układu ulic, w tym wyraźnego podziału na kwartały. 

Do najważniejszych wskazań w zakresie kształtowania kierunków rozwoju dla dzielnicy 

Jedwab zaliczyć należy: 

• uzupełnienie układu drogowego, kształtowanie kwartałów miasta – przede 

wszystkim odtworzenie możliwych do realizacji dróg zaplanowanych 

w planach parcelacyjnych;  

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 
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• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

w tym przede wszystkim zieleni wysokiej, prowadzenie działań 

zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków rodzimych; 

• odpowiednie rozplanowanie poszczególnych różnorodnych funkcji;  

• zaproponowanie przeznaczenia dla terenów poprzemysłowych; 

• unikanie zabudowy obszarów realnie narażonych na niebezpieczeństwo 

powodzi oraz zaproponowanie przeznaczenia zmniejszającego skutki 

ewentualnych powodzi dla terenów sąsiadujących z rzeką Rokitnicą, 

gdzie obowiązują ograniczenia wynikające z występowania obszaru 

szczególnego zagrożenia powodzią. 

 

8. Grudów 

Grudów to rejon miasta o nieuporządkowanej strukturze przestrzennej i wymieszanych 

funkcjach. W obszarze tym położone są zarówno małe fragmenty miasta, które objęte były 

planami parcelacyjnymi (nie objęte jednak ochroną konserwatora zabytków), jak i tereny 

porolnicze. Obszary sąsiadujące ze Strefą Konserwatorską oraz rejonem Nowowiejska 

cechują się występowaniem rozplanowanej siatki ulic, która jednak nie posiada spójnej 

z dzielnicą kontynuacji. Na obszarach porolniczych, w sąsiedztwie drogi wojewódzkiej – 

ul. Królewskiej wykształciła się mozaika działek o różnych funkcjach i związanych z nimi 

odmiennymi formami zabudowy. Trasa 719 sprzyja lokalizacji obiektów usługowych po obu jej 

stronach, a na styku ze „Strefą Konserwatorską”, na przecięciu z ul. Grudowską 

przy przystanku WKD położony jest ważny punkt węzłowy miasta. Jednocześnie ul. Królewska 

stanowi istotną w skali miasta barierę przestrzenną.  

Zdj.  37 Ul. Królewska (źródło: fotografia własna)   

______ 

 

Zdj.  38 Usługi przy ul. Podwiejskiej (źródło: 

fotografia własna) 

 
 Grudów to rejon miasta powstały w przewadze na dawnych terenach porolniczych. Kształty 

wąskich, wydłużonych pól uprawnych (niwy) są wciąż odczytywalne w przestrzeni szczególnie 

pomiędzy ulicami Uroczą, Bocianią, Wiatraczną i Cichą.  
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Zdj.  39 Ul. Grudowska (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  40 Ul. Urocza (źródło: fotografia własna) 

 
  

Podstawowymi problemami przestrzennymi tego rejonu miasta jest wymieszanie kolidujących 

ze sobą funkcji (szczególnie w sąsiedztwie ul. Królewskiej) oraz „porolniczy” charakter 

krajobrazu, w tym brak kompleksowego układu ulicznego. Ponadto w obszarze tym 

występują wąskie drogi, miejscami podział na drobne działki budowlane i gęsta zabudowa. 

Uporządkowania przestrzeni wymagają również tereny sąsiadujące z torami WKD oraz rejon 

Polesia, gdzie występuje mozaika terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i działek 

leśnych, a także schronisko dla zwierząt.  

Do najważniejszych wskazań w zakresie kształtowania kierunków rozwoju dla dzielnicy 

Grudów zaliczyć należy: 

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

wolnostojącej przy jednoczesnym wydzieleniu fragmentów przeznaczonych 

pod funkcje usługowe;  

• unikanie mieszania kolizyjnych ze sobą funkcji na sąsiadujących działkach; 

• uzupełnienie układu drogowego, kształtowanie kwartałów miasta – przede 

wszystkim poszerzanie dróg istniejących i wydzielanie dodatkowych 

połączeń w rejonach o utrudnionym dostępie; 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• zachowanie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, prowadzenie 

działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków rodzimych. 

 

9. Kazimierzowska 

Obszar Kazimierzowska położony jest w głównej mierze na dawnych terenach porolniczych – 

gruntach Nowej Wsi. Południowa granica opiera się o trasę WKD. Główną osią przestrzenną 

dzielnicy jest ul. Kazimierzowska, wzdłuż której zlokalizowana jest zabudowa tworząca dawniej 

tzw. ulicówkę. Wobec tego „wiejski” charakter okolicy można odczytać nie tylko 

po „niwowym” układzie działek, ale często również po formie i usytuowaniu budynków. Rejon 

ten charakteryzuje się ubogim układem drogowym, ale jednocześnie znaczna część dzielnicy 

to tereny jeszcze niezainwestowane. Największe nagromadzenie różnorodnych funkcji 

występuje w rejonie ul. Łąkowej, gdzie zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej miejscami 

towarzyszą obiekty produkcyjno-magazynowe. Pomiędzy ulicami Łąkową a Ptasią położone 

są mało zainwestowane tereny sąsiadujące z Rowem Grudowskim. 
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Zdj.  41 Ul. Kazimierzowska (źródło: fotografia 

własna)  

 

Zdj.  42 Tereny na południe od ul.  Wiatracznej 

(źródło: fotografia własna)  

 
Zdj.  43 Okolice ul. Ptasiej w 2017 r. (źródło: 

fotografia własna) 

 

Zdj.  44 Rów Grudowski w okolicach ul. Stokrotki 

(źródło: fotografia własna) 

 
  

Podstawowymi problemami przestrzennymi tego rejonu miasta jest wymieszanie funkcji 

(szczególnie w sąsiedztwie ul. Łąkowej) oraz „porolniczy” charakter krajobrazu, w tym brak 

kompleksowego układu ulicznego i wyraźnego podziału na kwartały. 

Do najważniejszych wskazań w zakresie kształtowania kierunków rozwoju dla dzielnicy 

Kazimierzowska zaliczyć należy: 

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

wolnostojącej;  

• unikanie mieszania kolizyjnych ze sobą funkcji na sąsiadujących działkach; 

• uzupełnienie układu drogowego, kształtowanie kwartałów miasta – przede 

wszystkim poszerzanie dróg istniejących i wydzielanie dodatkowych połączeń 

w rejonach o utrudnionym dostępie; 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• zachowanie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, prowadzenie 

działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków rodzimych.  
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10. Południe  

Południe to rejon najbardziej oddalony od centrum miasta - odległość od stacji kolejowej 

wynosi ok. 2,5 – 3 km. Dodatkowo obszar ten oddzielony jest barierą przestrzenną (torami kolei 

WKD) z przejazdami jedynie w ciągu ulic Średniej i Łąkowej. Przez obszar Południa przebiega 

Rów Grudowski, z którym sąsiadują dawne łąki – obecnie podlegające sukcesywnej 

zabudowie lub zarastające roślinnością wysoką. Rejon ten nie posiada zaplanowanego 

układu kompozycyjnego, w tym wyraźnego podziału na kwartały. Dominująca w rejonie 

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna zlokalizowana jest głównie wzdłuż ul. Środkowej, 

jak również przy wąskich drogach wytyczanych wzdłuż dawnych niw. Obszar ten posiada 

podobny charakter co tereny sąsiadujące, położone w gminach przyległych i podlegające 

sukcesywnej urbanizacji. Podstawowym problemem przestrzennym jest „porolniczy” charakter 

krajobrazu, w tym brak kompleksowego układu ulic i rozproszona zabudowa. W szczególności 

w obszarze tym występuje niedobór połączeń poprzecznych pomiędzy długimi i wąskimi 

drogami ciągnącymi się pomiędzy ulicami Średnią a Łąkową. Ważne jest również 

zaplanowanie połączeń przestrzennych, w tym komunikacyjnych pomiędzy dzielnicą, 

a pozostałymi obszarami miasta. 

Zdj.  45 Przystanek WKD „Brzózki” (źródło: 

fotografia własna) 

 

Zdj.  46 Tereny „porolnicze” w rejonie ul. Łąkowej 

(źródło: fotografia własna) 

 
 

Do najważniejszych wskazań w zakresie kształtowania kierunków rozwoju dla dzielnicy 

Południe zaliczyć należy: 

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

wolnostojącej;  

• uzupełnienie układu drogowego, kształtowanie kwartałów miasta – przede 

wszystkim poszerzanie dróg i wydzielanie połączeń poprzecznych pomiędzy 

wąskimi uliczkami; 

• zaplanowanie połączeń przestrzennych, w tym komunikacyjnych pomiędzy 

dzielnicą, a pozostałymi obszarami miasta – usprawnienie przemieszczania 

szczególnie pieszych i rowerzystów z rejonem  śródmieścia; 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• zachowanie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, prowadzenie 

działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków rodzimych. 
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Układy niezdefiniowane 

To rejony, gdzie nie występują cechy miejskiej struktury funkcjonalno-przestrzennej. Nie można 

wyznaczyć kwartałów zabudowy, czy wyraźnie rysujących się pierzei ulic. 

11. Wschód  

Obszar Wschód obejmuje swym zasięgiem tereny o różnych funkcjach. Największą 

powierzchnię stanowią dawne łąki sąsiadujące z Brwinowem. Obecnie na skutek naturalnej 

sukcesji te wilgotne tereny ulegają jednak zarastaniu roślinnością wysoką.  

Zdj.  47 Tereny łąk we wschodniej części miasta 

(źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  48 Tereny łąk we wschodniej części miasta 

(źródło: fotografia własna) 

 

 

Po południowej stronie ul. Królewskiej położone jest dawne założenie „Turczynek”. Jego 

najcenniejszy fragment stanowią obiekty architektoniczne oraz zalesione tereny otaczające 

zabytkowe wille. W rejonie tym zlokalizowane są również ogródki działkowe, tereny sportowe, 

a także zabudowa jednorodzinna przy ul. Brwinowskiej i na północ od ul. Podwiejskiej.  

Zdj.  49 ul. Rososzańska (źródło: fotografia własna)  

 

 

Zdj.  50 Jedna z wili na Turczynku (źródło: 

fotografia własna) 

 

 

Obszar przecina ul. Królewska – jednak w tym rejonie nie sąsiadują z nią liczne obiekty 

usługowe. Po południowej stronie graniczy ona z terenami leśnymi Turczynka, a po północnej 

z łąkami.  
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Zdj.  51 Ul. Królewska (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  52 ul. Turczynek (źródło: fotografia własna) 

 
  

Do podstawowych problemów przestrzennych w rejonie Wschód zaliczyć można brak 

zdefiniowania funkcji dla poszczególnych terenów, w tym przede wszystkim 

niezainwestowanych. Ważne jest również zaplanowanie połączeń przestrzennych,  

w tym komunikacyjnych pomiędzy dzielnicą, a pozostałymi obszarami miasta. 

Do najważniejszych wskazań w zakresie kształtowania kierunków rozwoju dla dzielnicy 

Wschód zaliczyć należy: 

• działania ochronne i przywracające funkcjonowanie zabytkowego założenia 

„Turczynek”; 

• podnoszenie jakości zagospodarowania stadionu i jego otoczenia; 

• ochrona  terenów podmokłych łąk; 

• zdefiniowanie funkcji dla poszczególnych terenów, w tym wyznaczenie terenów 

najcenniejszych, na których nie wskazana jest lokalizacja zabudowy;  

• uzupełnienie układu drogowego, kształtowanie kwartałów miasta; 

• zaplanowanie połączeń przestrzennych, w tym komunikacyjnych pomiędzy 

dzielnicą, a pozostałymi obszarami miasta – usprawnienie przemieszczania 

szczególnie pieszych i rowerzystów z rejonem śródmieścia; 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków 

rodzimych na terenach zainwestowanych. 

 

12. Północ 

Do północnych granic miasta przylega najmniej zainwestowany rejon Milanówka. Przeważają 

tu grunty rolne i tereny porolnicze.  
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Zdj.  53 Północ miasta (okolice ul. Kwiatowej) 

(źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  54 Północ miasta (okolice ul. Ruczaj) (źródło: 

fotografia własna) 

 
  

Występujące na tym obszarze budynki często mają charakter zabudowy zagrodowej. 

Na tereny porolnicze stopniowo wkracza też zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna – 

szczególnie w rejonie ul. Wylot oraz na północ od ul. Lipowej.  

Zdj.  55 Północ miasta (ul. Jerzyków) (źródło: 

fotografia własna) 

 

Zdj.  56 Północ miasta (ul. Marzeń) (źródło: 

fotografia własna) 

 
  

Elementem wyróżniającym się w krajobrazie tej części miasta jest Zakład opiekuńczo-

pielęgnacyjny przy ul. Kościuszki tj. Dzienny Dom Opieki Medycznej Polskiego Komitetu 

Pomocy Społecznej w Milanówku. Jest to czterokondygnacyjny rozległy budynek powstały 

w latach 50-tych i otoczony obecnie terenami zieleni.  
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Zdj.  57 Zakład opiekuńczo-pielęgnacyjny 

przy ul. Kościuszki (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  58 Tereny zieleni przy zakładzie opiekuńczo-

pielęgnacyjnym (źródło: fotografia własna) 

 
  

Do podstawowych problemów przestrzennych w rejonie Północ zaliczyć należy zdefiniowanie 

funkcji dla poszczególnych terenów niezainwestowanych oraz zaplanowanie układu 

kompozycyjnego, w tym podziału na kwartały terenów przeznaczonych pod zabudowę. 

Ważne jest również zarezerwowanie terenów pod funkcje usług publicznych oraz 

zrealizowanie połączeń przestrzennych, w tym komunikacyjnych pomiędzy dzielnicą 

a pozostałymi obszarami miasta. 

Do najważniejszych wskazań w zakresie kształtowania kierunków rozwoju dla dzielnicy Północ 

zaliczyć należy: 

• zdefiniowanie funkcji dla poszczególnych terenów, w tym wyznaczenie terenów 

najcenniejszych, na których niewskazana jest lokalizacja zabudowy;  

• uzupełnienie układu drogowego, kształtowanie kwartałów miasta; 

• zaplanowanie połączeń przestrzennych, w tym komunikacyjnych pomiędzy 

dzielnicą a pozostałymi obszarami miasta – w szczególności usprawnienie 

przemieszczania pieszych i rowerzystów z rejonem  śródmieścia; 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków 

rodzimych na terenach zainwestowanych. 

W związku z powyższym do głównych działań w zakresie zagospodarowania przestrzennego 

w Milanówku zaliczyć należy przede wszystkim ochronę najcenniejszych urbanistycznie, 

krajobrazowo i przyrodniczo rejonów miasta oraz wykształcanie na pozostałych obszarach 

przeznaczonych pod zabudowę struktury miejskiej uzupełniającej i nawiązującej przestrzennie 

do zabytkowego założenia o charakterze miasta-ogrodu położonego w części centralnej. 

4. Struktura funkcjonalna miasta 

„Struktura funkcjonalna” to przestrzenne rozlokowanie na obszarze miasta terenów o różnych 

funkcjach. Strukturę funkcjonalną miasta Milanówka przeanalizowano biorąc pod uwagę 

inwentaryzację sporządzoną na potrzeby studium z dokładnością do obszarów oznaczonych 

na mapie topograficznej. Miejscami pokrywają się one z granicami działek ewidencyjnych, 

w  innych sytuacjach dotyczą np. wydzieleń funkcjonalnych takich jak ogrodzenia. W analizie 
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struktury funkcjonalnej pominięto tereny związane z komunikacją. Problematyka ta zawarta 

jest w oddzielnym rozdziale studium.  

Analizując procentowy udział poszczególnych funkcji występujących na obszarze miasta 

okazuje się, że blisko 60% powierzchni miasta Milanówka zostało już zainwestowane. 

Do terenów zainwestowanych zaliczono nie tylko obszary znajdujące się pod budynkami czy 

innymi obiektami budowlanymi, ale również towarzyszące im otoczenie, które uległo 

przekształceniu jak np. ogrody przydomowe. W związku z tym obszarami o wysokiej gęstości 

terenów zainwestowanych (z niewielkim odsetkiem działek nieużytkowanych) są Strefa 

Konserwatorska i oczywiście Śródmieście, ale również rejon Gospodarska i Nowowiejska - 

zaliczone do układów zdefiniowanych. Innymi obszarami, na których zauważalny jest duży 

udział zainwestowania są rejony: Zachód, Północny Zachód, Jedwab, Grudów, 

Kazimierzowska i Południe. Są to dzielnice, których układ podlega intensywnym przemianom 

przestrzennym. W południowej i zachodniej części miasta stopień rozproszenia zabudowy jest 

tak zaawansowany, że trudno odnaleźć większe obszary pozbawione zabudowy. Wraz 

z oddalaniem się od zabytkowego założenia o charakterze miasta-ogrodu, wyraźnie 

zauważalne jest rozrzedzanie się zabudowy. Działki zainwestowane koncentrują się 

wzdłuż głównych ciągów komunikacyjnych, a następnie wzdłuż dróg wewnętrznych, 

wnikających stopniowo w głąb obszarów usytuowanych na peryferiach miasta. W rejonach 

położonych na obrzeżach Milanówka, zwłaszcza na zachodzie, południu i na Polesiu 

zabudowa powstaje w sposób chaotyczny, „łanowy”. Takie rozwiązania skutkują dużym 

stopniem rozproszenia zabudowy i zanikaniem większych terenów otwartych. Najmniej 

zainwestowane są porolnicze obszary położone na północy i wschodzie Milanówka 

(dzielnice: Północ i Wschód) określone w uwarunkowaniach studium jako układy 

niezdefiniowane. Jedynie w tych rejonach miasta występują jeszcze znaczne powierzchnie 

terenów otwartych z dość bogatym (jak na Milanówek) układem drobnych cieków wodnych 

i rowów. Na terenach otwartych na północy miasta, gdzie nie obowiązują plany miejscowe 

i grunty sąsiadują z terenami zabudowanymi) pojawia się presja inwestycyjna – budynki 

realizowane są na podstawie decyzji WZ i stopniowo wkraczają na tereny porolnicze, 

co szczególnie widoczne jest na zachód od ul. Wylot.  
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Rys. 14 Struktura funkcjonalna miasta Milanówka (źródło: opracowanie własne na podstawie wykonanej inwentaryzacji) 
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Rys. 15 Powierzchnia terenów miasta Milanówka według pełnionej funkcji (źródło: opracowanie własne 

na podstawie wykonanej inwentaryzacji) 

 

Największą część powierzchni Milanówka (ponad 48%) zajmują tereny zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej, w tym z usługami towarzyszącymi. Drugie miejsce 

pod względem powierzchni stanowią tereny zieleni otwartej (30%), przy czym zaliczono 

do nich zarówno tereny faktycznie użytkowane rolniczo na północy, łąki na wschodzie, jak 

i niezagospodarowane działki – często stanowiące nieużytki, położone poza tkanką miejską 

(w południowej i zachodniej części miasta). Tereny pełniące inne funkcje zajmują łącznie 

mniej niż ¼ powierzchni Milanówka. Wśród nich największy udział stanowią tereny usługowe 

(4,5%) oraz lasy (4%). Ok. 4% powierzchni zajmują niezagospodarowane działki w tkance 

miejskiej, co wskazuje na istniejące rezerwy np. pod inwestycje mieszkaniowe z zapewnioną 

infrastrukturą i dostępem do podstawowych usług. Tereny te jednak często wymagają 

uregulowania stanu własnościowego. 

Mniej niż 2,5% powierzchni miasta zajmują obszary z zabudową mieszkaniową wielorodzinną 

lub o charakterze zabudowy wielorodzinnej, w tym z usługami towarzyszącymi. 

Choć stanowią tak znikomy udział powierzchni Milanówka, to w osiedlach zlokalizowanych 

na tych terenach mieszka ok. 2 700 mieszkańców (po uwzględnieniu szacowanej liczby 

mieszkańców nowo powstałego osiedla „Eco Milan” liczba ta może osiągnąć 

ok. 3 200 osób). Stanowić to będzie niespełna 20% liczby wszystkich mieszkańców miasta.   

W strukturze funkcjonalnej Milanówka wśród obszarów stanowiących poniżej 2% powierzchni 

miasta występują m.in. tereny: kolejowe, infrastruktury technicznej, ogrodów działkowych, 

zabudowy zagrodowej, zabudowy produkcyjno-usługowej, cmentarza, domów zakonnych 

a także tereny pod wodami stojącymi.  

Jak już wspomniano, niespełna 50% powierzchni Milanówka zajmuje zabudowa 

mieszkaniowa jednorodzinna. Na zabudowę tę składają się głównie budynki wolnostojące, 

w tym zabytkowe wille świadczące o dawnym letniskowym charakterze miasta, usytuowane 

zwłaszcza w rejonie tzw. Strefy Konserwatorskiej. Analizując decyzje dotyczące wpisu 

do rejestru zabytków poszczególnych budynków położonych na terenie Milanówka okazuje 

się, że większość z tych obiektów uznana została za cenne przykłady podmiejskich willi 

charakterystycznych dla podwarszawskich letnisk. Część z nich realizowana była w stylach 

reprezentatywnych dla budynków budowanych w Polsce w okresie międzywojennym 

na przedmieściach większych miast. Zabudowa powstająca w tym okresie cechowała się 

zróżnicowaniem. Obok drewnianych, małych domów często lokalizowane były budynki 

o charakterze dworów lub pałaców, w ich sąsiedztwie pojawiały się również obiekty 

modernistyczne. Porównując architekturę budynków Milanówka i innych rejonów 
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podmiejskich okazuje się, że spotkać tu można wyjątkowo licznie prezentowaną grupę 

międzywojennych zabytkowych budynków (willi), z czego wiele ma znaczne gabaryty. 

Budynki te często położone są na dużych działkach z wartościową, zabytkową zielenią. 

Charakterystyczne dla Milanówka było wzbogacanie budynków murowanych piętrowymi, 

ażurowymi, drewnianymi werandami. 

Zdj.  59 Willa Ewarystówka/Irena ul. Mickiewicza12 

(źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  60 Budynek przy ul. Mickiewicza 5 (źródło: 

fotografia własna) 

 
 

Część budynków jednorodzinnych powstała również w ramach budownictwa zakładowego. 

Są to np. budynki znajdujące się przy ul. Mickiewicza, Grodeckiego, Podgórnej, Piaski, 

Gospodarskiej i na osiedlu „Wojska Polskiego”. W okresie powojennego „głodu 

mieszkaniowego” miejscami powstawała zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 

realizowana w drodze samowoli budowlanej, zwłaszcza na terenach Polesia i Kazimierówki. 

W tamtym okresie władze miejskie uznały, że budownictwo indywidualne na terenach 

otwartych o stosunkowo niewielkim zagęszczeniu działek (o pow. 1000-1500 m²) będzie 

podstawowym rodzajem zabudowy w Milanówku.   

Wiele budynków mieszkalnych jednorodzinnych spełnia również częściowo funkcję usługową. 

Natężenie gęstości tego typu zabudowy maleje wraz z odległością od centrum Milanówka. 

Właściciele prowadzą działalność gospodarczą w tym samym budynku, co lokal mieszkalny 

lub w innym budynku na terenie działki. Tego typu tereny wyróżniają się umieszczonymi 

m.in. na budynkach i ogrodzeniach tablicami oraz urządzeniami reklamowymi. Często 

przed budynkami znajdują się miejsca parkingowe dla klientów, a do pomieszczeń 

usługowych prowadzą osobne wejścia na działkę. W Milanówku w ten sposób prowadzona 

jest zazwyczaj działalność gospodarcza np. z zakresu warsztatów samochodowych, 

ale również przychodnie i gabinety lekarskie, kancelarie prawne, sklepy, zakłady fryzjerskie 

i kosmetyczne. Spotkać można również sytuację, gdy przy niektórych budynkach 

mieszkalnych jednorodzinnych działają małe zakłady produkcyjne, np. artykułów 

spożywczych czy opakowań z tworzyw sztucznych. Tereny mieszkaniowo-usługowo-

produkcyjne zajmują niespełna 0,5% powierzchni miasta i występują pojedynczo w różnych 

częściach miasta. 

Zabudowę wielorodzinną w Milanówku podzielić można na kilka charakterystycznych typów: 

zabudowę „małomiasteczkową” - zlokalizowaną w śródmieściu; wille miejskie i dawne 

pensjonaty - położone głównie w Strefie Konserwatorskiej; osiedla bloków wielorodzinnych 
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(z czasów PRL-u jak i współczesne) oraz pojedyncze budynki wielorodzinne realizowane 

głównie w ostatnich latach w rejonie śródmieścia. 

Zabudowa „małomiasteczkowa” znajduje się w centrum miasta, po obu stronach torów 

kolejowych. Są to miejskie „kamieniczki” tworzące pierzeje usługowe, dzięki lokalom 

usługowym zlokalizowanym w parterach. 

Zdj.  61 Ul. Warszawska – zabudowa wielorodzinna 

„małomiasteczkowa” (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  62 Ul. Warszawska – zabudowa wielorodzinna 

„małomiasteczkowa” (źródło: fotografia własna) 

 
  

Na skutek powojennego „głodu mieszkaniowego” liczne okazałe wille  i dawne pensjonaty 

dzielono na lokale mieszkalne – dokwaterowywano ludność początkowo do pustych lokali, 

a potem również do już przepełnionych – często odbierano lokale prywatnym właścicielom. 

Niektóre skonfiskowane wille przeznaczano na cele publiczne, jak szkoły czy siedziby 

administracji. Część willi do czasów współczesnych funkcjonuje jako budynki mieszkaniowe 

wielorodzinne, a lokatorzy mieszkań wspólnie gospodarują terenami ogrodów. 

Największe zespoły zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej stanowią osiedla: 

• Jedwabnik I i II - Grodziskiej Spółdzielni Mieszkaniowej, 

• Królewska - Grodziskiej Spółdzielni Mieszkaniowej, 

• Inżynierska, 

• Wojska Polskiego, 

• „Berliny“, 

• „Łęgi“ - Towarzystwa Budownictwa Społecznego, 

• „EcoMilan”. 

Tereny zabudowy wielorodzinnej w Milanówku zlokalizowane są głównie po południowej 

stronie torów kolejowych (z wyjątkiem os. „Wojska Polskiego”). Największe z nich znajdują się 

w dzielnicy Jedwab. Z reguły położone są w rejonach o dobrych połączeniach 

komunikacyjnych i dostępie do podstawowych usług. Osiedla składają się głównie 

z budynków 3-5 kondygnacyjnych. 
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Zdj.  63 Osiedle Jedwabnik (źródło: fotografia 

własna) 

 

Zdj.  64 Osiedle Okólna (źródło: fotografia własna) 

________ 

 
  

W końcu lat 60. doszło do konfliktu społecznego między osobami, które oczekiwały 

na mieszkania w tzw. „blokach mieszkalnych” a właścicielami prywatnych posesji, którzy 

uważali, że osiedla wielorodzinne zaburzają urbanistykę Milanówka. W związku z tym, osiedle 

między ulicami Dębową, Brzozową i ks. Skargi powstało tylko częściowo w porównaniu 

z planem pierwotnym. W latach 80. powstały osiedla „Królewska”, „Okólna”, budynki 

komunalne na rogu ulic Zachodniej i Słowackiego oraz osiedle „Inżynierska”. Zabudowa 

wielorodzinna powstaje w Milanówku również współcześnie, czego przykładem jest 

np. osiedle „EcoMilan” lub pojedyncze budynki – występujące głównie w Śródmieściu. 

Zdj.  65 Budynek wielorodzinny przy ul. Piasta 

(źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  66 Osiedle „EcoMilan” (źródło: fotografia 

własna) 

 
  

Wśród obiektów o większych gabarytach w Milanówku występują również budynki 

zamieszkania zbiorowego jak np. zakład opiekuńczo-pielęgnacyjny przy ul. Kościuszki 

tj. Dzienny Dom Opieki Medycznej Polskiego Komitetu Pomocy Społecznej w Milanówku. Jest 

to czterokondygnacyjny rozległy budynek powstały w latach 50-tych i otoczony obecnie 

terenami zieleni.  

W Milanówku znajdują się również domy zakonne. Ich tereny zajmują 0,27% powierzchni 

miasta. Wpisana do rejestru zabytków willa „Matulinek” przy ul. Mickiewicza 10 należy 

do Zgromadzenia Sióstr Urszulanek Serca Jezusa Konającego. Siostry prowadzą również 

przedszkole naprzeciwko willi „Matulinek”, samowystarczalną stołówkę dla emerytów 

i rencistów oraz dom rekolekcyjny. Po północnej stronie miasta w budynku 

przy ul. Podgórnej 12, wpisanym do gminnej ewidencji zabytków, znajduje się również dom 
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zakonny Zgromadzenia Sióstr Westiarek Jezusa. Po południowej stronie miasta, naprzeciwko 

kościoła parafii Matki Bożej Bolesnej, ulokowany jest dom zakonny Zgromadzenia Sług Jezusa.  

Zdj.  67 Zakład opiekuńczo-pielęgnacyjny 

przy ul. Kościuszki (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  68 Siedziba Sióstr Westiarek Jezusa 

przy ul. Podgórnej (źródło: fotografia własna) 

 

 

Struktura funkcjonalna miasta Milanówka jest uzupełniana zabudową usługową. Koncentruje 

się ona m.in. w ścisłym centrum Milanówka – w rejonie dworca kolejowego (po obu stronach 

torów). Rejon ten pełni rolę śródmieścia. Jest to jedna z najczęściej uczęszczanych 

przez mieszkańców przestrzeni publicznych w mieście, gdzie koncentruje się nie tylko funkcja 

usługowa, ale i życie społeczne. Występujące tu usługi stanowią przede wszystkim niewielkie 

obiekty komercyjne z zakresu handlu, obsługi rynku nieruchomości, podstawowych, 

drobnych usług dla ludności, w tym również rzemieślniczych. Usługi te zlokalizowane są 

głównie w parterach budynków. W pobliżu działa również targowisko. W obszarze tym 

oraz w bliskiej odległości od niego licznie występują ponadto obiekty usług społecznych, 

w tym: administracji, kultury, zdrowia, oświaty, kultu religijnego. 

Zdj.  69 Kompleks usługowy przy ul. Królewskiej 

(źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  70 Usługi przy ul. Warszawskiej (źródło: 

fotografia własna) 

 
 

Inne obszary koncentracji funkcji usługowej to sąsiedztwo intensywnie użytkowanych dróg. 

Obiekty usługowe szczególnie licznie występują wzdłuż drogi wojewódzkiej nr 719 - 

ul. Królewskiej. Usługi tu występujące skierowane są głównie do odbiorców przejeżdżających 

przez Milanówek, a więc nie zawsze do jego mieszkańców. Są to przede wszystkim usługi 
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handlu, w tym nie tylko produktów pierwszej potrzeby, ale również artykułów budowlanych 

oraz usługi związane z branżą samochodową – warsztaty naprawcze, stacje benzynowe itp. 

Najczęściej są one realizowane w budynkach wolnostojących o różnych gabarytach – 

od małych obiektów typu „kiosk”, poprzez średniej wielkości sklepy typu „Biedronka” 

o powierzchni zabudowy ok. 1000-1200 m2, do rozległych hal o powierzchni zabudowy 

ponad 3000 m2 jak np. Tesco. W Milanówku nie występują usługi zaliczane do obiektów 

handlu wielkopowierzchniowego o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2. 

Zabudowa produkcyjna jest nieliczna, ponieważ większość dużych zakładów nie przetrwało 

przemian gospodarczych i nie prowadzi już działalności. Zabudowa na terenach 

poprzemysłowych jest modernizowana i wykorzystywana na inne cele lub stopniowo 

wyburzana z zamiarem przygotowania terenów pod nowe inwestycje. Część obiektów ulega 

degradacji i negatywnie wpływa na jakość przestrzeni miejskiej. Obecnie większe obiekty 

produkcyjne zlokalizowane są przy ul. Królewskiej (przy drodze wojewódzkiej 719), 

Warszawskiej (przy torach kolejowych) oraz punktowo w południowej części miasta 

np.  przy ul. Łąkowej. Obszary dużej koncentracji zabudowy produkcyjnej i usługowej 

zdecydowanie odróżniają się od rezydencjonalnej części miasta i dysharmonizują 

z wizerunkiem miasta-ogrodu.   

Istotnym elementem struktury funkcjonalnej miasta są tereny otwarte, lasy oraz tereny zieleni 

urządzonej. W centralnej części miasta występują głównie takie tereny zieleni 

ogólnodostępnej jak parki i skwery, tj. m.in.: 

• Park im. Michała Lasockiego (zgodnie z ewidencją gruntów jest to las), 

• Park „Zielony Dołek”, 

• Skwer Armii Krajowej, 

• Skwer Ojca św. Jana Pawła II, 

• Plac Stefana Starzyńskiego, 

• Skwer im. Adama Bienia,  

• Skwer im. Wacława Wdowiaka, 

• Skwer im. Antoniego Ferdynanda Ossendowskiego, 

• Skwer im. Bohaterów Polski Podziemnej 1939 - 1956, 

• Skwer im. Stanisławy i Henryka Witaczków. 

 

Ponadto poza strefą ochrony konserwatorskiej występuje skwer im. Solidarności. 

Zdj.  71 Skwer im. A. Bienia (źródło: fotografia 

własna) 

 

Zdj.  72 Park im. Michała Lasockiego (źródło: 

fotografia własna) 
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Obszary obrzeżne miasta to tereny otwarte, w części północnej stanowiące grunty orne, 

a w części południowej o dominacji nieużytków rolniczych. Na obrzeżach miasta można 

wyróżnić zieleń o charakterze naturalnym lub półnaturalnym, w tym zbiorowiska łąkowe 

i łęgowe stanowiące otulinę biologiczną rzeki Rokitnicy, Rowu Grudowskiego i cieku 

płynącego na granicy Milanówka z Owczarnią, a także cenne zbiorowiska łąkowe 

wraz z zadrzewieniami występujące we wschodniej części miasta. W Milanówku występują 

także kompleksy leśne, w tym w części wschodniej – lasy w rejonie Turczynka, lasy na Polesiu 

(podlegające silnej presji budowlanej i fragmentacji), w części północnej – Lasek Olszowy, 

w części zachodniej – tzw. Lasek Pondra, a w południowej las pomiędzy ulicami Próżną 

i Jasną. Do najcenniejszych historycznie kompleksów leśnych zaliczyć należy las 

przy zabytkowych willach na Turczynku oraz tzw. Lasek Pondra jako miejsce pamięci - 

tragicznej śmierci żołnierzy Armii Krajowej oraz zniszczenia magazynu broni AK 

Obwodu „Bażant”. 

Zdj.  73 Tzw. Lasek Pondra (źródło: fotografia 

własna)  

 

Zdj.  74 Łąki we wschodniej części miasta (źródło: 

fotografia własna) 

 

 

Ponadto w mieście zlokalizowane są również dwa zespoły ogrodów działkowych, 

usytuowane przy wschodniej i zachodniej granicy miasta, a także zieleń cmentarna 

przy ul. Wojska Polskiego.  

Zdj.  75 Cmentarz przy ul. Wojska Polskiego 

(źródło: fotografia własna) ________ 

 

Zdj.  76 Cmentarz przy ul. Wojska Polskiego 

(źródło: fotografia własna) ________ 
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Istotnym problemem miasta jest niewystarczająca liczba ogólnodostępnych terenów zieleni, 

stanowiących miejsce wypoczynku, rekreacji oraz integracji mieszkańców, a także element 

podnoszący atrakacyjność miasta. Istniejące parki i skwery stanowią niewielkie założenia, 

niewyposażone w większości przypadków w odpowiednie elementy małej architektury 

oraz urządzenia sportu i rekreacji. Wyjątkiem jest park „Zielony Dołek“ przy ul. Herberta, gdzie 

urządzono kilka stref o różnym przeznaczeniu, m.in.: sportowo-rekreacyjna, piknikowa i zabaw 

dla małych dzieci. 

5. Istniejące wskaźniki urbanistyczne 

Diagnozę istniejących wskaźników urbanistycznych opracowano na podstawie „Analizy 

zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz oceny aktualności studium i planów 

miejscowych”37.  

Powierzchnia działki budowlanej 

W celu określenia zasad ochrony walorów przestrzennych Milanówka miasta-ogrodu 

i wskazania cech wymagających kontynuacji przeanalizowano wielkości działek 

inwestycyjnych w historycznej części miasta. Analiza ta umożliwiła ocenę stanu zachowania 

oryginalnej parcelacji Milanówka-Letniska. 

Analiza cech historycznej parcelacji wskazuje na to, że pierwsze plany parcelacyjne 

dotyczące centralnej części Milanówka (w sąsiedztwie stacji kolejowej), zakładały wielkości 

działek o powierzchni od ok. 4500 m2 do ok. 12000 m2 (większość parceli oscylowała jednak 

w okolicach ok. 5000 – 7000 m2). Planowane podziały miały skutkować wydzielaniem 

foremnych działek o kształcie zbliżonym do kwadratu. Pomimo postępującej wtórnej 

parcelacji zachowały się wybrane działki ewidencyjne o kształcie i powierzchni zbliżonej 

do planu z pierwotnej parcelacji. Są to np.: działka, na której znajduje się skwer „Starodęby” 

(ok. 5600 m2), działka z kościołem pw. św. Jadwigi (ok. 4900 m2), teren szkoły przy ul. Piasta 

(ok. 5600 m2), działka przy ul. Zachodniej 2 (gospodarstwo o pow. ok. 6100 m2), działki 

przy ul. Piasta 15 i 17 (ok. 5900 m2 i ok. 6800 m2). Kolejne etapy parcelacji zakładały bardziej 

zróżnicowane normatywy i kształty działek. Na przykład obszar pomiędzy ulicami Krasińskiego 

a Podgórną został podzielony w przeważającej części na działki o kształcie zbliżonym 

do kwadratu i powierzchni ok. 4000 - 5000 m2. Natomiast tereny na południe od torów 

kolejowych były bardzo urozmaicone pod względem powierzchni i kształtu działek. 

Obejmowały zarówno małe parcele o kształcie przypominającym trapez i powierzchni 

ok. 500 m2 położone przy stacji kolejowej, jak i większe posesje o powierzchni od ok. 2000 m2 

do 3500 m2 np. przy ul. Prostej czy Okólnej. Parcelacje w rejonie ulic Granicznej, Długiej i 

Inżynierskiej oraz na południe od ul. Królewskiej zakładały podziały na działki o kształcie 

zbliżonym do prostokąta i powierzchni ok. 4000 – 5000 m2. Najmniejsze działki wydzielono 

podczas ostatniego etapu parcelacji. Parcele w okolicach ulic Parkowej, Grodeckiego, 

Chrzanowskiej czy Górnoleśnej miały kształt wydłużonych prostokątów o powierzchni 

ok. 2000 m2, natomiast działki pomiędzy ulicami Piaski i Północną kształtem przypominały 

kwadraty o powierzchni ok. 1300 m2.  

Analizując obecny podział na działki budowlane najstarszej części miasta i porównując je 

pod względem wielkości i kształtu z wyznaczonymi na planie z 1933 r. okazuje się, że odnaleźć 

można szereg działek, których zasięg pokrywa się z tymi wydzielonymi w planie 

parcelacyjnym. Najliczniej występują działki o powierzchni w przedziale od 1000 m2 do 

 
37 załącznik do uchwały  Nr 418/XLIV/18 Rady Miasta Milanówka z dnia 26 kwietnia 2018 r. 
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2000 m2 oraz o powierzchni od 2000 m2 do 3000 m2 – stanowią one odpowiednio ok. 39% 

i 35% wszystkich działek, których parcelacja jest zgodna z uwidocznioną na planie z 1933 r. 

Co ciekawe, większość zachowanych działek budowlanych pokrywa się z zasięgiem działek 

ewidencyjnych. Ponadto większość pierwotnych podziałów jest nadal możliwa 

do zidentyfikowania w obecnym układzie działek ewidencyjnych - nawet tam, gdzie ich 

układ i rozmiary odbiegają od planów parcelacyjnych. Oznacza to, że istniejący układ jest 

w znacznej części wynikiem podziałów wtórnych. Wtórne podziały pierwotnie wydzielonych 

działek nie dotyczą wyłącznie ostatnich lat, ale występowały już w początkowym etapie 

kształtowania miasta. Potwierdzenie tego spostrzeżenia można zaobserwować na planie 

parcelacji letniska z 1933 r. Widać na nim już wtedy wytyczone wtórne podziały w stosunku 

do wcześniejszych planów. „Początkowo zakładano wielkość parceli ok. 6000 m2, 

ale zachowały się plany na których zaznaczano dalszy podział działek. Nabywcami byli nie 

tylko ludzie zamożni, którym zależało na dużych parcelach, ale także np. pracownicy kolei.”38 

W Milanówku, od początkowych lat jego istnienia, postępuje proces rozdrabniania działek. 

W ostatnich latach następuje to m.in. w wyniku dziedziczenia lub znoszenia współwłasności 

nieruchomości, ale przede wszystkim celem podziałów działek jest sprzedaż 

tych nieruchomości lub ich części. Proces ten dotyka nie tylko zabytkową część miasta, 

ukształtowaną pierwotnie zgodnie z koncepcją miasta-ogrodu, ale również pozostałe rejony 

miasta.  

Z analiz planów miejscowych dotyczących wskaźnika najmniejszej dopuszczalnej wielkości 

działki wynika, że w ustaleniach planów funkcjonują pewne graniczne wartości, które można 

uznać za wielkości standardowe. Są to wartości: 500 m2, 800 m2, 1000 m2, 1200 m2, 1500 m2, 

2000 m2, 3000 m2 i 5000 m2. Biorąc pod uwagę te dane, przeprowadzono analizę wielkości 

działek na całym obszarze miasta, pod kątem tych właśnie wartości. 

Obecna struktura wielkości działek inwestycyjnych na obszarze miasta jest bardzo 

zróżnicowana. Trudno jest wyznaczyć spójne obszary o w miarę jednolitym wskaźniku 

powierzchni działki budowlanej. Jak jednak wynika z przeprowadzonych analiz, ustalenia 

większości planów miejscowych, odpowiadają istniejącej strukturze działek inwestycyjnych, 

w której najliczniejsze grupy stanowią działki w przedziale 1200-1500 m2 oraz 1500-2000 m2.  

Należy zatem uznać, że to właśnie wielkości działek w zakresie od 1200 do 2000 m2 stanowić 

powinny wielkości wzorcowe, w oparciu o które kształtowana powinna być przestrzeń miasta. 

Umożliwi to zachowanie ciągłości w sposobie zagospodarowania oraz tożsamości Milanówka 

jako miasta–ogrodu. Wyjątek powinien stanowić obszar historycznej parcelacji miasta, 

a w szczególności obszar zabytkowego założenia o charakterze miasta-ogrodu, w obrębie 

których powinno się dążyć do utrzymania historycznych podziałów. 

Udział istniejącej powierzchni zainwestowanej i ustalona w planach miejscowych 

powierzchnia zabudowy 

W celu określenia uwarunkowań przestrzennych Milanówka, wynikających z występujących 

tu wskaźników urbanistycznych, przeanalizowano również  „powierzchnię zainwestowaną” 

na działkach budowlanych w poszczególnych rejonach miasta. Dane pozyskano z mapy 

ewidencyjnej, a obliczenia wykonano przy wykorzystaniu narzędzi GIS. Dane te mają 

charakter wyłącznie poglądowy, gdyż zdarzały się sytuacje, że na mapie ewidencyjnej nie 

były ujawnione wszystkie istniejące obiekty, co mogło mieć wpływ na wyliczenie powierzchni 

zainwestowanej.  

 
38 Żuławska Zofia 1999 Milanówek 1899-1939 Milanówek: Towarzystwo Miłośników Milanówka. 
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Należy podkreślić, że poprzez termin „powierzchnia zainwestowana” rozumie się przede 

wszystkim powierzchnię działki budowlanej znajdującą się pod budynkami, ale również zajętą 

przez schody, tarasy oraz inne obiekty, jak np. baseny. Tym samym pojęcie „powierzchnia 

zainwestowana” nie jest tożsame z pojęciem „powierzchnia zabudowy”, definiowanym 

w Polskiej Normie PN-ISO 9836: 1997 dotyczącej określania i obliczania wskaźników 

powierzchniowych i kubaturowych. „Powierzchnia zainwestowana” nie może być też 

rozumiana jako „intensywność zabudowy”, o której mowa w ustawie o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym, gdzie oznacza ona wskaźnik powierzchni całkowitej 

zabudowy w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej. 

Z analizy powierzchni zainwestowanej poszczególnych działek budowlanych wynika, 

że we wszystkich obrębach miasta przeważa liczba działek, na których powierzchnia 

zainwestowana nie przekracza 20%. Rejony najintensywniej zagospodarowane to centralna 

część miasta (tereny wzdłuż ul. Warszawskiej i ul. Krakowskiej - otoczenie dworca kolejowego) 

oraz tereny poprzemysłowe (dawny „Jedwab” i rejon skrzyżowania ulic Królewskiej 

i Nowowiejskiej). Występują tu działki, na których powierzchnia zainwestowana stanowi 

ponad 30% działki. Pojedyncze działki o podniesionym procencie zainwestowania występują 

również wzdłuż ul. Królewskiej oraz na działkach z obiektami o funkcji produkcyjno-usługowej 

w innych częściach miasta (np. zakłady produkcyjne pomiędzy ulicami Łąkową i Książenicką, 

oraz przy ul. Grudowskiej, a także pomiędzy ulicami Pasieczną i Zachodnią). Obszary 

o większym zagęszczeniu działek o podwyższonej intensywności zainwestowania 

zaobserwować można również na terenie z zabudową wielorodzinną oraz w rejonach 

występowania mniejszych działek budowlanych (pomiędzy ulicami Lipową, Kościuszki, 

Podleśną i Leśny Ślad oraz pomiędzy ulicami Miłą i Wesołą). Działki takie występują także 

w sposób rozsiany na obszarze miasta często w sytuacji, gdy występuje na nich zabudowa 

bliźniacza lub szeregowa. 

Istotny jest fakt, że na terenie Milanówka wciąż przeważają działki w małym stopniu 

zabudowane. Działki takie występują przede wszystkim na obrzeżach miasta, gdzie położone 

są obszary rolne lub tereny porolnicze oraz grunty leśne. W centralnej części miasta, 

szczególnie w obszarze historycznego założenia miasta-ogrodu, również występuje wciąż 

wiele działek w niewielkim procencie zainwestowanych.   

Niski procent powierzchni zainwestowanej związany jest przede wszystkim z rodzajem 

zagospodarowania, ale również z wielkością działki budowlanej, na jakiej zabudowa jest 

położona. Dom jednorodzinny o powierzchni zabudowy 200 m2 zrealizowany na działce 

o powierzchni 500 m2 stanowi 40% jej powierzchni, ale wybudowany na działce o powierzchni 

1500 m2 zajmuje już jedynie nieco ponad 13% jej powierzchni. Dlatego wpływ na wskaźnik 

powierzchni zainwestowanej mają m.in. zastane parametry działek inwestycyjnych, 

jak również zapisy dokumentów planistycznych dotyczące minimalnej powierzchni nowo 

wydzielanej działki budowlanej, a także konieczności zachowania odpowiedniej powierzchni 

biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy. Dodatkowo liczne są również ograniczenia 

dotyczące dopuszczalnej powierzchni zabudowy poniżej 30% w wydawanych decyzjach WZ. 

Udział powierzchni biologicznie czynnej 

Brak jest danych przestrzennych umożliwiających kompleksowe przeanalizowanie udziału 

powierzchni biologicznie czynnej na działkach budowlanych na obszarze miasta.  Jednak 

większość wydawanych decyzji WZ oraz dokumentów planistycznych Milanówka nakazuje 

utrzymanie na terenie miasta co najmniej 70% powierzchni biologicznie czynnej. Na uwagę 

zasługuje fakt, że aż w 14 planach miejscowych (na 23 obowiązujące w Milanówku) 
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minimalna powierzchna biologicznie czynna ustalona jest na poziomie 70%. Są to niemal 

wszystkie plany uchwalone na terenach usytuowanych poza zabytkowym założeniem 

o charakterze miasta-ogrodu.  

6. Stan ładu przestrzennego w kontekście zrównoważonego 

rozwoju miasta 

Zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ład przestrzenny 

określany jest jako ukształtowanie przestrzeni, które tworzy harmonijną całość oraz uwzględnia 

w uporządkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, 

społeczno-gospodarcze, środowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. 

Kształtowanie ładu przestrzennego wpisuje się w ideę prowadzenia polityki zrównoważonego 

rozwoju miasta. Przez pojęcie zrównoważonego rozwoju rozumie się rozwój społeczno-

gospodarczy, w którym następuje proces integrowania działań politycznych, gospodarczych 

i społecznych, z zachowaniem równowagi przyrodniczej oraz trwałości podstawowych 

procesów przyrodniczych, w celu zagwarantowania możliwości zaspokajania podstawowych 

potrzeb poszczególnych społeczności lub obywateli zarówno współczesnego pokolenia, 

jak i przyszłych pokoleń. 

Analizując krajobraz Milanówka okazuje się, że szczególną cechą miasta jest jego centralna 

część – dawny Milanówek-Letnisko. Obszar ten powstał w wyniku przemyślanej, spójnej 

parcelacji dóbr Michała Lasockiego oraz majątków Grudów i Czubin. Centralny obszar 

miasta cechuje również występowanie najbardziej wartościowych okazów drzew. To właśnie 

w tej części występował, przed założeniem letniska, las i pozostałości jego drzewostanu 

stanowią liczne, okazałych rozmiarów, pomniki przyrody. Stwierdzić więc można, 

że o wysokich walorach krajobrazowych Milanówka świadczą nie tereny otwarte, ale przede 

wszystkim struktura i sposób zagospodarowania działek budowlanych położonych 

w centralnej części miasta - duży udział ich powierzchni biologicznie czynnej, bogaty 

drzewostan, a także architektura o wysokiej jakości, zarówno ta zabytkowa, 

jak i współczesna. Ze względu na ten wyjątkowy charakter - miasta-ogrodu jednym 

z głównych priorytetów polityki przestrzennej Milanówka powinna być dbałość o stan ładu 

przestrzennego oraz estetykę i atrakcyjność miasta, a zwłaszcza przestrzeni publicznych. 

Pogarszający się stan zabudowy, zwłaszcza zabytkowych willi oraz nawierzchni dróg 

i chodników zlokalizowanych w centralnej części miasta nie wpływa jednak na podnoszenie 

jakości ładu przestrzennego. Jako przykłady wskazać można tu willę „Zosinek” w rejonie 

targowiska przy ul. Piłsudskiego czy zespół willowo-parkowy Turczynek. Jak dotąd ich znaczny 

potencjał kulturowo-turystyczny pozostaje niewykorzystany. Dlatego jak już wspomniano 

wśród najważniejszych działań w zakresie zagospodarowania przestrzennego powinna 

znaleźć się ochrona najcenniejszych urbanistycznie, krajobrazowo i przyrodniczo rejonów 

miasta.  

Aktualnie jednak innym istotnym zjawiskiem w Milanówku jest niekontrolowany rozwój 

zabudowy i brak kompleksowych planów zagospodarowania na terenach poza zabytkowym 

układem urbanistycznym. Tereny te charakteryzują się dużym rozproszeniem zabudowy, 

brakiem spójnej wizji układu drogowego, przypadkowością układów przestrzennych 

oraz znacznym oddaleniem od obiektów usług publicznych, co często przekłada się na niższy 

poziom warunków zamieszkania. Obszary te, zwłaszcza położone w zachodniej i południowej 

części Milanówka, mają całkowicie odmienny charakter niż historyczne centrum miasta. 

Cechują się lokalizowaniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na wąskich i długich 

działkach niegdyś użytkowanych jako pola uprawne. Dominują tu bardzo wąskie, równolegle 
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ułożone, liczne drogi gruntowe. Niewystarczające jest również zainwestowanie tych terenów 

w sieci infrastruktury technicznej. Dlatego drugi kierunek działań powinien polegać 

na uzupełnianiu lub wykształcaniu (na obszarach peryferyjnych) struktury miejskiej 

nawiązującej przestrzennie do zabytkowego założenia o charakterze miasta-ogrodu. Bardziej 

szczegółowe działania kierunkowe dla poszczególnych rejonów miasta określono w rozdziale 

dotyczącym struktury przestrzennej Milanówka. 

Dodatkowymi czynnikami pogarszającymi stan ładu przestrzennego są inne konflikty 

przestrzenne występujące na terenie miasta, które również w zauważalny sposób wpływają 

na jego charakter. Są to m.in.:  

• przecinająca miasto droga o dużym natężeniu ruchu samochodowego (droga 

wojewódzka nr 719); 

• występowanie licznych nieuporządkowanych i niespójnych tablic i urządzeń 

reklamowych – szczególnie w sąsiedztwie ww. drogi;  

• tory kolejowe dzielące miasto na dwie części z wyłącznie jednym przejazdem 

i niewystarczającą liczbą innych dogodnych połączeń, w tym rowerowych 

(dodatkowo istniejące kładki piesze i pieszo-rowerowe nie zapewniają wygodnego 

przemieszczania się pomiędzy północną a południową częścią miasta); 

• występowanie obiektów architektonicznych o niskiej jakości (np. na terenie 

targowiska) lub w bardzo złym stanie technicznym (np. zniszczone, zabytkowe 

obiekty); 

• architektura nowych budynków realizowana w oderwaniu od charakteru 

tradycyjnej, historycznej zabudowy miasta-ogrodu; 

• występowanie pojedynczych obiektów produkcyjno-usługowych pomiędzy 

zabudową mieszkaniową jednorodzinną (np. w okolicy ul. Łąkowej); 

• występowanie pojedynczych działek z zabudową zagrodową w sąsiedztwie 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; 

• niekontrolowane wkraczanie zabudowy na tereny otwarte miasta – w tym 

zagrożone podtopieniami. 

 

Jak już wspomniano, dla utrzymania i stworzenia sprawnie funkcjonującego miasta o wysokim 

poziomie ładu przestrzennego należy jednocześnie zadbać o jego centrum, jak i obszary 

peryferyjne, w tym m.in.: 

• utrzymać i realizować jako podstawową funkcję na terenie miasta – zabudowę 

mieszkaniową jednorodzinną realizowaną w formie wolnostojącej na działkach 

z dużym udziałem powierzchni biologicznie czynnej; 

• zachować centrotwórczą rolę śródmieścia z jednoczesnym ograniczeniem jego 

powierzchni – nie rozpraszać funkcji przyciągających największą liczbę mieszkańców 

i przedsiębiorców poza centrum miasta, ale jednocześnie zarezerwować tereny 

pod rozwój usług publicznych (głównie oświaty) w położonych peryferyjnie rejonach 

miasta podlegających zabudowie; 

• wskazać na obszarze Milanówka rejony możliwego rozwoju działalności 

gospodarczej – mając jednocześnie na uwadze unikalny charakter miasta-ogrodu; 

• zdefiniować funkcje dla poszczególnych terenów, w tym wyznaczyć tereny 

najcenniejsze przyrodniczo, na których niewskazana jest lokalizacja zabudowy; 

• wprowadzać dywersyfikację funkcji generujących największą liczbę podróży, takich 

jak: przedszkola i szkoły – obiekty takie lokalizować blisko miejsca zamieszkania, 

w poszczególnych dzielnicach; 



S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
  

89 | S t r o n a  

• dostosować gęstości zaludnienia (rodzaj zabudowy mieszkaniowej) w zależności 

od położenia na obszarze miasta do możliwości obsługi komunikacyjnej; 

• kształtować obszary przeznaczane pod zabudowę w formie zwartych przestrzeni 

miejskich o komponowanym i funkcjonalnym układzie drogowym i z podziałem 

na kwartały; 

• podnosić jakość przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

oraz wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• zachować znaczny udział powierzchni biologicznie czynnej, prowadzić działania 

zmierzające do zwiększenia udziału drzew gatunków rodzimych na terenach 

zainwestowanych; 

• zaplanować połączenia przestrzenne, w tym komunikacyjne pomiędzy dzielnicami – 

usprawnić przemieszczanie się (szczególnie pieszych i rowerzystów) z rejonem  

śródmieścia co przyczyniać się będzie do realizacji lepszej dostępności rejonów 

peryferyjnych (dopuszczonych pod zabudowę) w celach zapobiegania „rozlewania 

się” zabudowy oraz ograniczania liczby podróży; 

• dążyć do kształtowania miasta zwartego o wyodrębnionych granicach 

odczytywalnych w przestrzeni – tworzenie poczucia „małej ojczyzny” dla jego 

mieszkańców. 

 

W ostatnich latach zauważalne jest w Polsce, a szczególnie w obszarach większych 

aglomeracji, zjawisko „unifikacji” przestrzeni. Postępująca suburbanizacja wokół większych 

miast charakteryzuje się m.in. ujednoliceniem estetyki architektonicznej, ale również 

urbanistycznej. Powstające w całym kraju nowe „osiedla” jednorodzinne oraz poszczególne 

budynki, a także towarzyszące im ogrody przydomowe zasadniczo nie różnią się od siebie 

pomimo położenia w odmiennych rejonach etnograficznych. Również w otoczeniu 

Milanówka jak i na jego obszarze powstają liczne, nowe, o powszechnie spotykanym stylu, 

tereny zabudowy mieszkaniowej. Wyjściem naprzeciw tej sytuacji, zamiast uleganiu 

globalnym procesom, może być kultywowanie idei miasta-ogrodu i ochrona oraz tworzenie 

wyróżniającego się krajobrazu Milanówka, który za kilka-kilkadziesiąt lat stanowił będzie 

o wysokiej jakości przestrzeni nie tylko centralnej części, ale całego miasta. Dlatego 

przy formułowaniu kierunków dla poszczególnych rejonów miasta (szczególnie 

niezdefiniowanych i podlegających intensywnym przemianom przestrzennym) należy mieć 

na uwadze, że z punktu widzenia kompozycji przestrzennej najważniejszym elementem 

determinującym charakter miasta jest jego zabytkowa część – dawne Letnisko-Milanówek. 

Stanowić ona powinna rolę wzorca kompozycyjnego, wyznaczającego kierunek odniesienia 

oraz standardy kształtowania przestrzeni w pozostałych rejonach miasta. 

Warto zwrócić uwagę na fakt, że ład przestrzenny i krajobraz miasta mogą stymulować jego 

rozwój ekonomiczny. Większa estetyka miejsca to jeden z aspektów, który wpływa na wzrost 

wartości rynkowej działek, co z kolei ma przełożenie na osiedlanie się zamożniejszych 

mieszkańców. Projektowanie przestrzeni, która zwraca uwagę na rozwój ekonomiczny daje 

rękojmię, że prowadzi do stworzenia miasta o zrównoważonym i harmonijnym rozwoju. 
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7. Polityka przestrzenna gmin sąsiednich 

Studia uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin sąsiadujących 

z miastem. 

Miasto otaczają 3 gminy: Grodzisk Mazowiecki (gmina miejsko-wiejska), Podkowa Leśna 

(gmina miejska) oraz Brwinów (gmina miejsko-wiejska). Obowiązującymi dokumentami 

planistycznymi służącymi prowadzeniu polityki przestrzennej są studia uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego dla każdej z gmin.  

Przy zachodniej granicy Milanówka, w Studium Grodziska Mazowieckiego, wyznaczono 

głównie tereny zabudowy mieszkaniowo-usługowej miejskiej oraz podmiejskiej. Tereny wzdłuż 

drogi wojewódzkiej  nr  719 wskazane zostały jako obszary lokalizacji obiektów handlowych 

o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2, w tym usług komercyjnych, biurowych. W dalszej 

odległości od Milanówka w okolicach oczyszczalni ścieków, wyznaczono w Studium tereny 

aktywności gospodarczej i usług.  

Tereny zabudowy mieszkaniowo-usługowej podmiejskiej w pobliżu autostrady A2 stanowią 

główne obszary przekształceń funkcjonalno-przestrzennych. Pas terenu wzdłuż rzeki Rokitnicy 

określono w Studium Grodziska Mazowieckiego jako tereny zieleni ciągów ekologicznych 

(składające się na lokalny system przyrodniczy w dolinach rzek przepływających przez gminę 

Grodzisk Mazowiecki), przechodzące na południowym zachodzie w tereny lasów, które 

podlegają strefie ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu 

(WOChK)  pod względem czynnej ochrony ekosystemów leśnych. 

Od strony północno-wschodniej Milanówka, w Studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Brwinów wskazany został obszar ciągu 

ekologicznego o znaczeniu ponadlokalnym wyznaczony wzdłuż rzeki Rokitnicy 

i przebiegający po północnej stronie autostrady. 

Granica pomiędzy gminami sąsiednimi prawie w całości pokrywa się z granicą WOChK. 

Brwinów, poza niewielkim fragmentem położonym przy granicy z Milanówkiem (okolice torów 

PKP i skrzyżowania ul. Podwiejskiej), znajduje się poza terenem WOChK. Większa część 

terenów na północnym wschodzie określona jest jako tereny rolne, występują tam również 

tereny użytków zielonych w rejonie Grudowa, stanowiące część kompleksu terenów 

otwartych oraz strefy mieszkaniowe (położone na wschód od projektowanej obwodnicy 

miasta), które są jeszcze niezainwestowane (przewidywane ustaleniami dokumentów 

planistycznych). W Studium Brwinowa w rejonie dawnego majątku Grudów wskazano strefę 

usług i handlu - zainwestowaną (na wskazanym terenie znajdują się nieużytkowane obecnie 

obiekty produkcyjno-obsługowe związane z rolnictwem). Na południowy wschód od granic 

miasta Milanówka przewiduje się umiarkowany rozwój sieci osadniczej - wyznaczono tam 

strefę mieszkaniową zainwestowaną oraz niezainwestowaną (przewidywane ustaleniami 

istniejących MPZP). Jedynie dla części obszarów wskazuje się przeznaczenie jako sady, łąki 

szczególnie cenne oraz będące elementem ciągów ekologicznych, lasy (parki leśne) 

oraz parki. Obszar w pobliżu zbiornika wodnego przy południowej granicy Milanówka 

określony jest jako „park i ogród zabytkowy”. 

Od strony miasta Podkowa Leśna, wyznaczone zostały tereny ochrony zieleni parkowej, które 

dodatkowo określone zostały one jako strefa lokalizacji potencjalnych inwestycji usługowych 

o charakterze rekreacyjnym, sportowym i społecznym. Rejon Turczynka sąsiaduje z obszarem 

Parku Stawisko, który jest wpisany do rejestru zabytków, natomiast na przeważającej części 
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miejskiej Podkowy Leśnej Studium przewiduje jako funkcję dominującą – zabudowę 

mieszkaniową jednorodzinną. Rada Miasta Podkowa Leśna w dniu 11 października 2016 r. 

podjęła uchwałę w sprawie przystąpienia do sporządzania zmiany Studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Podkowa Leśna. Projekt dokumentu 

jest obecnie procedowany. 

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiązujące dla gmin sąsiednich 

Przeanalizowano przeznaczenie wyznaczane w planach miejscowych obowiązujących 

na obszarach bezpośrednio graniczących z Milanówkiem. Większość terenów okalających 

miasto, dla których został sporządzony plan miejscowy przeznaczona jest pod budownictwo 

mieszkaniowe jednorodzinne. 

Na terenie Chrzanowa, obszary za północno-zachodnią granicą Milanówka w miejscowym 

planie zagospodarowania przestrzennego zostały wskazane jako tereny zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej oraz mieszkaniowej jednorodzinnej i usługowej. Dalej, 

za południowo-zachodnią granicą Milanówka, wyznaczoną przez rzekę Rokitnicę, większość 

terenów również została przeznaczona pod tereny mieszkaniowe (zabudowy jednorodzinnej 

z usługami). W miejscowych planach pozostawiono ponadto pas buforowy przy rzece 

Rokitnicy i przeznaczono go na tereny zieleni okalające ciek wodny.  

W rejonie zlokalizowanej na terenie Grodziska Mazowieckiego lokalnej oczyszczalni ścieków 

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje tereny zieleni ZU -  strefę 

izolacyjną oczyszczalni i kompostowni (zieleń urządzona i usługi techniczne).  

Wzdłuż drogi wojewódzkiej nr 719 na terenie Grodziska Mazowieckiego (przedłużenie 

ul. Królewskiej w Milanówku) tereny po obu stronach drogi zostały w przeważającej części 

wskazane jako tereny usługowe (usługi mieszane), w tym także tereny zabudowy usług 

handlu  i obiektów o pow. sprzedaży powyżej 2000 m2. 

Po południowej stronie od granicy Milanówka znajduje się obszar charakteryzujący się 

znacznym zadrzewieniem. Miejscowy plan „Opypy” obowiązujący dla tego terenu 

w bezpośrednim sąsiedztwie Milanówka wyznaczył obszary zabudowy mieszkaniowej 

w obszarach przyrodniczo-czynnych (o ograniczonych możliwościach inwestycyjnych) 

oraz tereny przyrodniczo czynne predysponowane do pełnienia funkcji przyrodniczych, 

ekologicznych i krajobrazowych (tereny najbardziej zadrzewione).  

Tereny znajdujące się przy południowo–wschodniej granicy Milanówka, na odcinku 

ograniczonym do torów linii WKD (ul. Bagnista) w miejscowym planie zagospodarowania 

przestrzennego „Owczarnia” zostały przeznaczone pod tereny zieleni i trwałych użytków 

zielonych. Następnie wzdłuż ul. Owczarskiej na terenie gminy Brwinów miejscowy plan 

wyznaczył obszary zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem 

towarzyszących usług nieuciążliwych. 

Kolejne obowiązujące plany gminy Brwinów na obszarach przyległych do północnej 

i północno wschodniej granicy Milanówka w przeważającej strefie wyznaczyły przeznaczenie 

rolne. Na obszarze Falęcina w bezpośrednim sąsiedztwie północnej granicy Milanówka 

miejscowy plan określił przeznaczenie gruntów jako R - tereny rolne, a dopiero w drugiej linii, 

powyżej istniejącej drogi, plan wyznaczył obszary zabudowy mieszkaniowej niskiej 

jednorodzinnej z dopuszczeniem usług nieuciążliwych.  
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Rys. 16 Kierunki zagospodarowania przestrzennego gmin ościennych – studia uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowe 

plany zagospodarowania przestrzennego (Źródło: opracowanie własne na podstawie dokumentów planistycznych gmin ościennych publikowanych 

na stronach internetowych gmin ościennych) 
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W bezpośrednim sąsiedztwie północno-wschodniej granicy Milanówka po północnej stronie 

torów linii PKP plan miejscowy „Grudów” określa przeważającą część obszaru jako tereny 

rolne przeznaczone do zagospodarowania rolniczego, gdzie obowiązuje zakaz zabudowy 

za wyjątkiem zabudowy zagrodowej. W dalszej odległości wyznaczono tereny użytków 

zielonych oraz tereny zieleni objęte formami ochrony przyrody, gdzie powierzchnia 

biologicznie czynna powinna stanowić nie mniej niż 90%.   

Wzdłuż odcinka najbardziej wysuniętej na wschód części Milanówka, powyżej linii torów PKP, 

plan miejscowy wskazał lokalizację terenów usługowych oraz obsługi komunalnej. 

Wyznaczone w przedmiotowym planie tereny usługowe dopuszczają lokalizacje usług 

o ewentualnej uciążliwości ograniczonej do granic działki.  

Tab. 2 Wybrane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w okolicach Milanówka. Numery 

odpowiadają numerom na rysunku 18 

Nr na 

rys 18 

Nazwa miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  

    gmina miejsko-wiejska Grodzisk Mazowiecki 

1. Część wsi Tłuste, Kłudzienko, Adamów, Żuków w gminie Grodzisk Mazowiecki – 

etap IV (Dz. U. Woj. Maz. poz. 1133 z 23.01.2019 r.) 

2. Część wsi Chrzanów Mały (Dz. U. Woj. Maz. Nr 105 poz. 2559 z 06.05.2004 r.) 

3. Część wsi Natolin, Chrzanów Mały, Adamów, Żuków – obszar przy autostradzie 

w gminie Grodzisk Mazowiecki- etap I (Dz. U. Woj. Maz. Poz. 12186 z 24.10.2019 r.) 

4. Część wsi Chrzanów Mały w rejonie ulicy Kokosanki w gminie Grodzisk Mazowiecki 

(Dz. U. Woj. Maz. z 24.10.2019 r.) 

5. Wieś Chrzanów Mały (Dz. U. Woj. Maz. Nr 281 poz. 10634 z 21.12.2005 r.) 

6. Wieś Chrzanów Duży (Dz. U. Woj. Maz. Nr 218 poz. 5615 z 12.08.2003 r.) 

7. Część wsi Chrzanów Duży (Dz. U. Woj. Maz. Nr 301 poz. 7973 z 29.11.2003 r.) 

8. Miasta Grodziska Mazowieckiego dla terenu położonego w rejonie 

ul. Słowackiego (Dz. U. Woj. Maz. Nr 18 poz. 572 z 19.01.2003 r.) 

9. Część terenu miasta Grodziska Mazowieckiego Jednostka „E” (Dz. U. Woj. Maz. 

Nr 159 poz. 3958 z 03.09.2010 r.) 

10. Część terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka A3 (Dz. U. Woj. Maz. 

poz. 10361 z 17.10.2013 r.) 

11. Tereny w mieście Grodzisk Mazowiecki Jednostka „A” (Dz. U. Woj. Maz. Nr 181 

poz. 6472 z 23.10.2008 r; Dz. U. Woj. Maz. Nr 196 poz. 7175 z 18.11.2008 r.) 

12. Część terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka A5 (Dz. U. Woj. Maz. poz. 5260 

z 07.06.2017 r.) 

13. Część terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka A6 (Dz. U. Woj. Maz. poz. 2936 

z 30.03.2015 r.) 

14. Obszar Stawów Goliana w Grodzisku Mazowieckim (Dz. U. Woj. Maz. Nr 267 

poz. 7016 z 18.10.2003 r.) 

15. Tereny w mieście Grodzisk Mazowiecki – Jednostka „C” (Dz. U. Woj. Maz. Nr 115 

poz. 3407 z 21.05.2005 r.) 

16. Część terenu miasta Grodziska Mazowieckiego Jednostka C1 (Dz. U. Woj. Maz. 

Nr 159 poz. 3961 z 03.10.2010 r.) 

17. Część terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka D1 – etap I (Dz. U. Woj. Maz. 

poz. 8218 z 13.10.2015 r.) 

18. Część terenu miasta Grodziska Mazowieckiego Jednostka D (Dz. U. Woj. Maz. 

Nr 159 poz. 3960 z 03.10.3010 r.) 

19. Część Terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka D3 (Dz. U. Woj. Maz. poz. 6057 

z 12.07.2017 r.) 

20. Tereny w mieście Grodzisk Mazowiecki Jednostka „D” (Dz. U. Woj. Maz.  Nr. 115 

poz. 3407 z 21.05.2006 r.) 

21. Część terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka „C2” (Dz. U. Woj. Maz. Nr 198 

poz. 5570 z 29.11.2010 r.) 
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22. Wieś Opypy (Dz. U. Woj. Maz. Nr 7 poz. 75 z 23.01.2001 r.) 

    gmina miejsko-wiejska Brwinów 

23. Wieś Falęcin (Dz. U. Woj. Maz. poz. 2050 z 18.02.2013 r.) 

24. Miejscowość Grudów (Dz. U. Woj. Maz. Nr 31 poz. 1031 z 15.02.2006 r.) 

25. Miejscowość Owczarnia – część I (Dz. U. Woj. Maz. Nr 89 poz. 2961 z 15.05.2006 r.) 

    gmina miejska Podkowa Leśna 

26. Miasto-Ogród Podkowa Leśna (Dz. U. Woj. Maz. Nr 181 poz. 6471 z 23.10.2008 r.) 

27. Działka o nr 4/2 obr. 1 (Dz. U. Woj. Maz. Nr 266 poz. 10488 z 21.12.2006 r.) 

28. Działki o nr 24, 25, 26, 27, 28, 29 obr. 2 oraz działki o nr 1, 2, 6 obr. 3 przy drodze 

wojewódzkiej 719 (Dz. U. Woj. Maz. Nr 266 poz. 10489 z 21.12.2006 r.) 

 

8. Uwarunkowania planistyczne rozwoju miasta 

Możliwości inwestycyjne – analiza w oparciu o miejscowe plany zagospodarowania 

przestrzennego  

Na terenie miasta Milanówka obowiązują obecnie 23 miejscowe plany zagospodarowania 

przestrzennego, obejmujące łącznie powierzchnię ok. 560 ha, co stanowi ok. 41% 

powierzchni miasta. Jak już wspomniano do roku 2003 całe miasto objęte było regulacjami 

planistycznymi - obowiązywał bowiem Miejscowy plan ogólny zagospodarowania 

przestrzennego miasta Milanówka. Po 1 stycznia 2004 r. moc zachowały jedynie miejscowe 

plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone po dniu 1 stycznia 1995 r. Uprzednie 

utraciły moc prawną. Dominujące przeznaczenie terenów na obszarach aktualnych planów 

to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub mieszkaniowo-usługowa, oprócz tego 

występują m.in. tereny przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową wielorodzinną, usługową, 

pensjonatową oraz zieleń urządzoną czy tereny lasów.  

Spośród wszystkich aktualnie obowiązujących na terenie miasta planów miejscowych, 

aż 15 uchwalonych zostało w latach 1996-2004, w oparciu o przepisy nieobowiązującej 

już ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Miejscowe plany 

sporządzone w oparciu o poprzednią ustawę mogą wymagać aktualizacji zapisów zgodnie 

z obowiązującymi przepisami. Szczególnie należy wskazać tu plan miejscowy osiedla 

Czubińska, uchwalony w 1996 r. oraz plan Strefy Ochrony Konserwatorskiej w Milanówku 

przyjęty w 1998 r. Plany te w świetle prawa nadal utrzymują moc prawną, brak jest w nich 

jednak precyzyjnych zapisów dotyczących m.in. parametrów zabudowy, czy też jasno 

wytyczonych linii rozgraniczających dróg publicznych, co powoduje, że plany te mogą być 

niejednoznacznie interpretowane. Ponadto plan dla strefy ochrony konserwatorskiej wymaga 

przeanalizowania jego ustaleń pod kątem zgodności z aktualizowaną Gminną Ewidencją 

Zabytków oraz występującą zielenią wysoką. Zmiany wymagają też inne plany. Jest to 

spowodowane stałym rozwojem miasta oraz zmieniającymi się uwarunkowaniami 

wewnętrznymi, a także potrzebami mieszkańców Milanówka. 

Generalnie plany miejscowe obejmują całą zabytkową cześć miasta, wpisaną do rejestru 

zabytków, a także tereny peryferyjne we wschodniej, południowej i zachodniej części miasta, 

wyznaczone w obowiązującym Studium jako „Teren Wschód”, „Teren Południe” i „Teren 

Zachód 2”, w odniesieniu do których określono ramowe zasady kształtowania polityki 

przestrzennej. 

Poza tym, na obszarze miasta obowiązuje kilka planów miejscowych, uchwalonych 

dla niewielkich obszarów (od 1 do 10 ha), w rozproszonych lokalizacjach, co w połączeniu 

z obowiązującym bardzo ogólnym dokumentem Studium nie sprzyja realizacji spójnej wizji 
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miasta i prawidłowego kształtowania układu komunikacji, przestrzeni publicznych (w tym 

terenów zieleni) oraz rozlokowania najważniejszych usług społecznych. 

W zakresie przeznaczenia terenów, w planach miejscowych dominuje funkcja mieszkaniowa 

jednorodzinna, co w pełni odpowiada istniejącej strukturze funkcjonalnej miasta. 

Funkcjonalnie, spośród innych planów miejscowych, wyróżnia się plan „Śródmieście”, 

w którym przeznaczenie terenów określono w sposób odpowiadający wielofunkcyjnemu 

charakterowi centrum miasta. Na obszarze tym poszczególne tereny są dość rozdrobnione 

i przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową (jedno- i wielorodzinną) oraz zabudowę 

usługową (w tym m. in. usługi handlu, administracji, oświaty, zdrowia, kultury i kultu 

religijnego) lub zabudowę mieszkaniowo-usługową, gdzie obie te funkcje przeplatają się 

w różnych proporcjach. Uzupełnieniem wielofunkcyjnej zabudowy śródmiejskiej jest 

wyznaczona w planie zieleń parkowa. 

Tereny o dominującym przeznaczeniu pod usługi wskazane są w 3 planach miejscowych: 

„Królewska-2”, „Królewska-2/Zmiana” oraz „Warszawska”.  W pierwszych dwóch planach 

funkcja usługowa wynika z lokalizacji w sąsiedztwie ważnego ciągu komunikacyjnego – 

ul. Królewskiej. W przypadku planu „Warszawska” funkcję usługową (określoną jako 

„zabudowa pensjonatowa”) determinuje lokalizacja przy zespole zieleni okalającym niewielki 

zbiornik wodny. Nie bez znaczenia jest fakt, że plan „Warszawska” obejmuje niewielki obszar 

(2,7 ha). Teren wskazany pod usługi stanowi teren jednej działki. Także i w tym przypadku plan 

został już „skonsumowany”. 

Ostatnim rodzajem zagospodarowania, które stanowi przeznaczenie dominujące w trzech 

planach miejscowych („Fiderkiewicza”, „Wschód-1” i „Turczynek A”) jest zieleń. Każdorazowo 

celem jest tutaj ustalenie zasad zagospodarowania obszarów oraz zachowanie istniejących 

terenów zieleni bez możliwości ich zabudowy. 

W większości planów miejscowych wskaźniki zagospodarowania określone zostały w sposób 

dość jednorodny dla całego obszaru objętego poszczególnymi planami. Wynika to przede 

wszystkim z faktu, iż plany te obejmują stosunkowo niewielkie obszary o podobnym sposobie 

zagospodarowania. Na uwagę zasługuje fakt, że aż w 14 planach powierzchna biologicznie 

czynna ustalona jest na poziomie 70%, a w 12 planach maksymalną wysokość zabudowy 

określono na 12 m.  

Najbardziej natomiast zróżnicowane wskaźniki zagospodarowania charakteryzują dwa plany 

miejscowe:  

• plan „Śródmieście”, co wynika zarówno ze specyfiki wielofunkcyjnego centrum 

miasta, ale i z faktu, że w czasie opracowywania tego planu obowiązywały już inne 

standardy dotyczące sporządzania dokumentów planistycznych – wymagane było 

znacznie bardziej precyzyjne określanie wskaźników zagospodarowania 

dla poszczególnych terenów;  

• plan „Strefy”, co wynika przede wszystkim z faktu, że plan obejmuje bardzo duży 

obszar, o różnych uwarunkowaniach przestrzennych.  

Poniższa tabela prezentuje obowiązujące miejscowe plany zagospodarowania 

przestrzennego dla miasta Milanówka. Lokalizację obszarów, dla których obowiązują obecnie 

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, przedstawiono na rysunku nr 19. 
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Tab. 3 Wykaz obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego 

(Źródło: opracowanie własne firmy Budplan Sp. z o.o.) 

Lp.  Nazwa opracowania 

Nr Uchwały 

Rady Miasta 

Milanówka  

Publikacja w Dz. Urz. 

Woj.  
Dominująca funkcja 

1 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego osiedla 

„Czubińska” 

Uchwała Nr 

148/XLI/96 z dn. 

30.12.1996 r.  

Dz. Urz. Nr 7, poz. 23 

z dn. 18.02.1997 r.  

Zabudowa 

mieszkaniowa 

jednorodzinna 

wolnostojąca 

z możliwością realizacji 

usług nieuciążliwych   

2 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego „Strefy 

ochrony konserwatorskiej” 

Uchwała Nr 

201/LVIII/98 z dn. 

16.06.1998 r. 

Dz. Urz. Nr 26, poz. 

300 z dn. 

28.10.1998 r.  

Wolnostojąca 

zabudowa 

mieszkaniowa 

indywidualna 

z możliwością realizacji 

usług nieuciążliwych  

3 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

„Gospodarska-1” 

Uchwała Nr 

302/XXXVIII/01 z 

dn. 28.08.2001 r.  

Dz. Urz. Nr 220, poz. 

3850 z dn. 

17.10.2001 r.  

 Zabudowa 

mieszkaniowa 

jednorodzinna 

wolnostojąca 

z możliwością realizacji 

usług nieuciążliwych  

4 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

„Zamenhofa” 

Uchwała Nr 

375/XLIV/2002 z 

dn. 26.03.2002r. 

Dz. Urz. Nr 177, poz. 

3943 z dn. 

6.07.2002 r.  

Zabudowa 

mieszkaniowa 

jednorodzinna 

wolnostojąca oraz 

tereny zieleni wzdłuż 

rzeki Rokitnicy  

5 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

„Brwinowska” 

Uchwała Nr 

387/XLV/2002 z 

dn. 25.04.2002r.  

Dz. Urz. Nr 206, poz. 

5108 z dn. 

4.08.2002 r.  

Zabudowa 

mieszkaniowa 

jednorodzinna 

wolnostojąca 

z usługami 

towarzyszącymi  

6 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

„Jedwab” 

Uchwała Nr 

388/XLV/2002 z 

dn. 25.04.2002 r.  

Dz. Urz. Nr 206, poz. 

5109 z dn. 

4.08.2002 r.  

Zabudowa 

mieszkaniowa 

wielorodzinna 

7 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

„Królewska-3” 

Uchwała Nr 

53/VII/03 z dn. 

17.06.2003 r.  

Dz. Urz. Nr 271, poz. 

7191 z 

dn.23.10.2003 r.  

Zabudowa 

mieszkaniowa 

jednorodzinna 

wolnostojąca 

lub bliźniacza 

i zabudowa usług 

nieuciążliwych – jako 

funkcje równorzędne  

8 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

„Jedwab-2” 

wraz ze sprostowaniem  

Uchwała Nr 

55/VII/03 

z dn. 17.06.2003 

r. 

Uchwała Nr 

151/XIV/04 

z dn. 30.03.2004 r 

Dz. Urz. Nr 229, poz. 

6022 

z dn. 25.08.2003 r. 

Dz. Urz. Nr 115, poz. 

2830 

z dn. 16.05.2004 r.  

 Zabudowa 

mieszkaniowa 

jednorodzinna 

wolnostojąca 

lub bliźniacza 

z możliwością realizacji 

usług nieuciążliwych   



S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
  

 

99 | S t r o n a  

9 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

„Ptasia” 

Uchwała Nr 

88/X/03 z dn. 

28.10.2003 r.  

Dz. Urz. Nr 29, poz. 

910 z dn. 

12.02.2004 r. 

Zabudowa 

mieszkaniowa 

jednorodzinna, 

częściowo 

z możliwością lokalizacji 

usług nieuciążliwych  

10 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

„Lipowa-1”  

Uchwała Nr 

90/X/03 z dn. 

28.10.2003 r.  

Dz. Urz. Nr 29, poz. 

911 z dn. 

12.02.2004 r. 

Zabudowa 

mieszkaniowa 

jednorodzinna  

11 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

„Sadowa-1” 

Uchwała Nr 

93/X/03 z dn. 

28.10.2003 r.  

Dz. Urz. Nr 29, poz. 

912 z dn. 12.02.2004 

 r.  

Zabudowa 

mieszkaniowa 

jednorodzinna, 

częściowo  możliwością 

realizacji usług 

nieuciążliwych  

12 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

„Południe część A” 

Uchwała Nr 

100/XI/03 z dn. 

25.11.2003 r 

Dz. Urz. Nr 115, poz. 

2828 z dn. 

16.05.2004 r.  

 Zabudowa 

mieszkaniowa 

jednorodzinna 

wolnostojąca i 

bliźniacza, częściowo 

z możliwością lokalizacji 

usług nieuciążliwych  

13 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

„Królewska-2” wraz ze 

zmianą 

Uchwała Nr 

107/XI/03 

z dn. 

25.11.2003 r. 

Uchwała Nr 

134/XII/03 

z dn. 12.12.2003 r 

Dz. Urz. Nr 50, poz. 

1341 

z dn. 8.03.2004 r. 

Dz. Urz. Nr 50, poz. 

1342 

z dn. 8.03.2004 r. 

Zabudowa usługowa   

14 

Zmiana miejscowego planu 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

działki nr ew.157 w obrębie 

06-04 u zbiegu ulic 

Fiderkiewicza i Krótkiej 

w Milanówku  

Uchwała Nr 

163/XVI/04 

z dn. 

18.06.2004 r.  

Dz. Urz. Nr 242, poz. 

6517 

z dn. 22.09.2004 r.  

Tereny zieleni 

ogólnodostępnej (park 

miejski)   

15 

Zmiana miejscowego planu 

zagospodarowania 

przestrzennego 

„osiedla Kazimierówka” w 

Milanówku 

Uchwała Nr 

180/XVII/04 

z dn. 26.08.2004 

r.  

Dz. Urz. Nr 268, poz. 

7330 

z dn. 28.10.2004 r.  

 Zabudowa 

mieszkaniowa 

jednorodzinna  

16 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

„Zachód-2” w Milanówku  

Uchwała Nr 

252/XXII/05 z dn. 

15.03.2005 r. 

Dz. Urz. Nr 106, poz. 

3020 z dn. 

12.05.2005 r.  

Zabudowa 

mieszkaniowa 

jednorodzinna 

i zabudowa 

mieszkaniowa 

jednorodzinna 

z usługami 

17 

Miejscowy plan 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

działek nr 2, 8 i 9 

oraz części dz. nr 1 (obręb 

06-09) przy ul. Warszawskiej 

w Milanówku 

wraz ze sprostowaniem  

Uchwała Nr 

229/XXI/04 

z dn. 

21.12.2004 r. 

Uchwała Nr 

253/XXII/05 

z dn. 

15.03.2005 r.  

Dz. Urz. Nr 106, 

poz. 3019 

z dn. 12.05.2005 r. 

Dz. Urz. Nr 106, 

poz. 3021 

z dn. 12.05.2005 r.  

Teren zabudowy 

pensjonatowej oraz 

teren zieleni urządzonej 

bez zabudowy 

kubaturowej  
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18 

Zmiana miejscowego planu 

zagospodarowania 

przestrzennego terenu 

„Królewska-2”  

Uchwała Nr 

377/XXXIII/10 z 

dn. 27.01.2010 r.  

Dz. Urz. Nr 121, poz. 

2665 z 

dn.18.06.2010 r.  

 Zabudowa usługowa  

19 

Miejscowy Plan 

Zagospodarowania 

Przestrzennego terenu 

„Wschód-1” w Milanówku  

Uchwała Nr 

110/XII/11 z dn. 

24.11.2011 r.  

Dz. Urz. z 2012 r., 

poz. 710 z dn. 

27.01.2012 r.  

Tereny zieleni naturalnej 

oraz niewielką część 

obszaru (ok. 5 ha) 

przeznaczono w planie 

pod funkcję 

mieszkaniową 

jednorodzinną 

wolnostojącą 

20 

Miejscowy Plan 

Zagospodarowania 

Przestrzennego terenu 

„Wschód-2” w Milanówku  

Uchwała Nr 

111/XII/11 z dn. 

24.11.2011 r.  

Dz. Urz. z 2012 r., 

poz. 711 z dn. 

27.01.2012 r.  

Zabudowa 

mieszkaniowa 

jednorodzinna 

wolnostojąca, w tym  

zabudowa ekstensywna  

21 

MPZP Strefy Ochrony 

Konserwatorskiej w rejonie 

„Starodęby”  

Uchwała Nr 

112/XII/11 z dn. 

24.11.2011 r.  

Dz. Urz. z 2012 r., 

poz. 712 z dn. 

27.01.2012 r.  

Część zapisów tego 

planu 

(m.in. przeznaczenie 

terenu) została 

uchylona wyrokiem 

WSA w Warszawie z dnia 

2.04.2013 r., który został 

podtrzymany przez 

wyrok NSA w Warszawie 

z dnia 3.03.2015 r. 

22 

Miejscowy Plan 

Zagospodarowania 

Przestrzennego terenu 

„Turczynek A” w Milanówku 

Uchwała Nr 

276/XXVI/13 z 

dn. 25.04.2013 r 

Dz. Urz. z 2013 r., 

poz. 8170 z dn. 

17.07.2013 r.  

 Tereny lasu, zabudowy 

usługowej z zakresu 

turystyki, sportu, 

rekreacji oraz zdrowia 

23 

Miejscowy Plan 

Zagospodarowania 

Przestrzennego terenu 

„Śródmieście” w Milanówku  

Uchwała Nr 

528/XLII/14 

z dn. 

06.11.2014 r.  

Dz. Urz. z 2015 r., 

poz. 961 

z dn. 03.02.2015 r. 

Plan określa 

przeznaczenie terenów 

w sposób 

odpowiadający 

wielofunkcyjnemu 

charakterowi centrum 

miasta – przeznacza 

tereny pod usługi 

(w tym m. in. usługi 

handlu, administracji, 

oświaty, zdrowia, kultury 

i kultu religijnego) oraz 

funkcję mieszkaniową 

(jedno- i wielorodzinną); 

plan dopuszcza te 

funkcje w formie 

samodzielnej 

lub mieszanej 

(zabudowa 

mieszkaniowo-

usługowa); plan 

wskazuje również tereny 

zieleni parkowej  
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Rys. 17 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiązujące na terenie miasta 

Milanówka (źródło: opracowanie własne) 

 

Zainteresowanie inwestycyjne – analiza w oparciu o wydane decyzje o warunkach 

zabudowy i zagospodarowania terenu 

W badanym okresie (lata 2014-2018) najwięcej decyzji WZ wydano w roku 2014 i 2017 – 

odpowiednio: 144 i 106 decyzji, natomiast w pozostałych analizowanych latach liczba 

wydanych decyzji  kształtowała się na poziomie  80-100 decyzji  rocznie.  
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Z analizy zgromadzonych danych, dotyczących decyzji WZ wydanych na terenie miasta 

Milanówka w okresie od stycznia 2014 r. do końca 2018 r. wynika, że 72,7% postępowań 

zakończyło się wydaniem decyzji pozytywnej, 12,6% wydaniem decyzji odmownej. Natomiast 

13,4% decyzji zostało umorzonych np. z powodu braku spełnienia wymogów formalnych. 

Lokalizacja punktowa wydanych decyzji  została przedstawiona na rysunku nr 20, co obrazuje 

jak kształtuje się zainteresowanie inwestycyjne w poszczególnych rejonach miasta, 

dla których nie obowiązują miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. 

Szczególnego komentarza wymaga rejon północny miasta, gdzie można zauważyć dużą 

presję urbanistyczną. W omawianym rejonie spora część postepowań kończyła się jednak 

decyzjami odmownymi bądź umorzeniami postępowania. Najczęstszą przyczyną odmów był 

brak dostępu do drogi publicznej.  

Analizując rodzaj inwestycji największy odsetek stanowiły decyzje dotyczące realizacji nowej 

zabudowy - 41%. Decyzje wydawane na potrzeby rozbudowy, nadbudowy, przebudowy 

lub zmiany sposobu użytkowania stanowiły natomiast około 16 %.  

Jak już wspomniano, charakterystyka wydanych decyzji służyć może ocenie, które części 

miasta (nie objęte planami miejscowymi) cieszą się największym zainteresowaniem 

inwestycyjnym oraz jaki rodzaj przyszłego zagospodarowania (przeznaczenia) działek 

dominuje wśród zamierzeń budowlanych wnioskodawców. Na rysunku nr 21 zobrazowano 

lokalizację punktową wydanych, pozytywnych decyzji  z rozróżnieniem ze względu na funkcje 

zabudowy. Zdecydowana większość decyzji dotyczyła inwestycji mieszkaniowych 

jednorodzinnych (ok. 86%). Niewielka część wydanych decyzji dotyczyła zabudowy 

usługowej, wielorodzinnej, czy gospodarczej. Daje się też zauważyć pewną koncentrację 

decyzji wydawanych na potrzeby funkcji mieszkaniowo-usługowej oraz usługowej, większość 

tego rodzaju decyzji została wydana dla południowej części miasta (po południowej stronie 

torów PKP) w okolicy ulic Królewskiej oraz Łąkowej.  
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Rys. 18 Decyzje o warunkach zabudowy wydawane w latach 2014-2018 (źródło: opracowanie własne) 
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Rys. 19 Pozytywne decyzje o warunkach zabudowy wydawane w latach 2014-2018 w podziale 

na funkcję zabudowy (źródło: opracowanie własne) 

 

Ruch inwestycyjny – analiza w oparciu o pozwolenia na budowę 

W analizowanym okresie od 01.01.2014 r. do 31.12.2018 r. wydano łącznie 326 decyzji 

o pozwoleniu na budowę. 224 decyzje tj. 69,0%, dotyczyły budowy nowych obiektów, 

z czego 192 decyzje wydano dla budynków mieszkalnych jednorodzinnych. 71 decyzji (21,7%) 

dotyczyło rozbudowy i nadbudowy zabudowy istniejącej, zaś 31 decyzji (9,5%) – przebudowy 

budynków, w tym: zmiany sposobu użytkowania) lub remontu. 
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W ujęciu rocznym najwięcej decyzji o pozwoleniu na budowę wydano w roku 2018. W latach 

2014-2017 liczba wydawanych pozwoleń na budowę utrzymywała się na wyrównanym 

poziomie i wynosiła ok. 60 decyzji rocznie, to jest o ok. 20 % mniej niż w 2018 r. 

Najistotniejsze z punktu widzenia zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta są 

decyzje dotyczące budowy nowych obiektów. W roku 2014 decyzje takie stanowiły 54% 

wszystkich wydanych decyzji o pozwoleniu na budowę, a w kolejnych latach – odpowiednio 

– 75%, 63%, 79% i  70%. 

W latach 2014-2018 wydawano rocznie średnio około 45 decyzji o pozwoleniu na budowę 

dla nowych inwestycji. Najmniej pozwoleń wydano w roku 2014 (34 decyzji), najwięcej zaś 

w roku 2018 (55 decyzji). 

W celu zobrazowania intensywności ruchu inwestycyjnego w różnych rejonach miasta, 

dokonano analizy wydanych pozwoleń na budowę pod kątem lokalizacji inwestycji, których 

decyzje te dotyczyły. Jak wynika z uzyskanych danych, najwięcej inwestycji w Milanówku 

rozwijało się na terenach dotychczas niezainwestowanych, poza zabytkową częścią miasta. 

W okresie od 01.01.2014 r. do 31.12.2018 r. wydano tu łącznie 263 decyzje o pozwoleniu 

na budowę, z czego 201 decyzji (ok. 76%) stanowiły pozwolenia na budowę nowych 

obiektów. 

W tym samym czasie, w granicach zabytkowego założenia o charakterze miasta-ogrodu, 

wydano łącznie 63 decyzje o pozwoleniu na budowę. Wśród uzyskanych dla tej części miasta 

pozwoleń dominowały decyzje związane z podnoszeniem standardu zabudowy, tj. decyzje 

dotyczące rozbudowy, nadbudowy, przebudowy lub remontu budynków istniejących. 

Łącznie w granicach zabytkowego założenia w badanym okresie wydano 40 takich decyzji, 

co stanowi ok 63% wszystkich wydanych decyzji. Pozostałe 37% stanowiły decyzje dotyczące 

budowy nowych obiektów. Łącznie, w całym badanym przedziale czasowym, w zabytkowej 

części miasta wydano 23 decyzje dotyczące realizacji nowej zabudowy. 

Z analizy wydawanych dla terenu miasta decyzji o pozwoleniu na budowę pod kątem funkcji 

zabudowy, wyraźnie wynika, że największe zainteresowanie inwestorów dotyczy budynków 

mieszkalnych jednorodzinnych. W roku 2014 decyzje dotyczące budynków mieszkalnych 

jednorodzinnych stanowiły 88% decyzji dotyczących budowy nowych obiektów, zaś 

w kolejnych latach - odpowiednio – 85%, 84%, 92% i 80%. Udział innych typów zabudowy 

w ogólnej liczbie decyzji jest niewielki – zamyka się w przedziale kilku decyzji rocznie. W grupie 

tej przeważają decyzje wydane dla samodzielnych budynków gospodarczych i garażowych 

(3 - 4 decyzje rocznie) oraz budynków usługowych (1 - 4  decyzji rocznie). W badanym okresie 

wydano jedynie pojedyncze decyzje, dotyczące budowy nowych obiektów o funkcji 

mieszkaniowej wielorodzinnej. 
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Rys. 20 Rozmieszczenie pozwoleń na budowę wydanych w latach 2014-2018 w podziale na rodzaj 

inwestycji (źródło: opracowanie własne) 
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Rys. 21 Rozmieszczenie pozwoleń na budowę wydanych w latach 2014-2018 w podziale na funkcję 

obiektu (źródło: opracowanie własne) 
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V. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU 

ŚRODOWISKA, W TYM ROLNICZEJ I LEŚNEJ PRZESTRZENI 

PRODUKCYJNEJ, WIELKOŚCI I JAKOŚCI ZASOBÓW 

WODNYCH ORAZ WYMOGÓW OCHRONY 

ŚRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU, W TYM 

KRAJOBRAZU KULTUROWEGO 

1. Położenie geograficzne i geomorfologia 

Zgodnie z regionalizacją fizycznogeograficzną według Kondrackiego39 miasto Milanówek 

położone jest w południowo-wschodniej części mezoregionu Równiny Łowicko-Błońskiej 

(318.72), znajdującej się we wschodniej części makroregionu Niziny 

Środkowomazowieckiej (318.7).  

Powierzchnia miasta opada z kierunku południowego, gdzie najwyższy punkt zlokalizowany 

jest przy południowej granicy miasta i osiąga wysokość ok. 112 m n.p.m., ku północy, 

do najniższego punktu w mieście - ok. 90 m n.p.m., w dolinie rzeki Rokitnicy. Deniwelacje 

terenu dochodzą do ok. 22 m. Rzeźba jest mało urozmaicona, przeważają spadki do 2°. 

Wyraźnym akcentem w rzeźbie, pomimo znacznego zniekształcenia na skutek rozwoju 

zabudowy, jest podłużny wał wydmowy zlokalizowany pomiędzy ulicami Podleśną 

i Podgórną. Analizując mapę hipsometryczną zauważalne jest również to, że najstarsza część 

miasta - dawny Milanówek-Letnisko usytuowany jest w znacznej części na terenach 

położonych nieco wyżej niż północne, zachodnie i wschodnie części miasta. 

 

 
39 Kondracki Jerzy 1994 Geografia Polski. Mezoregiony fizyczno-geograficzne. Warszawa: PWN. ISBN 83-

01-11422-3 
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Rys. 22 Rzeźba terenu (źródło: opracowanie własne na podstawie mapy topograficznej pozyskanej 

z CODGiK) 

 

2. Budowa geologiczna 

Według podziału Polski na jednostki strukturalne Milanówek leży w południowo - zachodniej 

części niecki mazowieckiej. Obszar miasta znajduje się w strefie zasięgu lądolodu stadiału 

mazowiecko-podlaskiego (Warty) zlodowacenia środkowopolskiego, z tego względu na jego 

powierzchni występują głównie osady czwartorzędowe o zmiennej miąższości, podścielone 

naprzemianległymi przepuszczalnymi i nieprzepuszczalnymi osadami trzeciorzędowymi.  
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Utwory trzeciorzędowe obejmują niewielki płat w południowo - wschodniej części miasta i są 

to iły, mułki i piaski występujące w formie wypiętrzeń i kier w osadach czwartorzędowych. 

Utwory czwartorzędowe obejmują przeważającą część miasta. Reprezentują je głównie 

osady powstałe w wyniku akumulacji lodowcowej i sandrowej (piaski i żwiry 

wodnolodowcowe i gliny zwałowe) oraz denudacji i erozji (piaski stożków napływowych). 

W obniżeniach terenowych, na skutek akumulacji w dnach niecek bezodpływowych i jezior, 

występują nawarstwienia iłów, mułków i piasków zastoiskowych, a także gytii, mułków oraz 

piasków jeziornych. W końcowej fazie zlodowacenia i w holocenie doszło do depozycji 

piasków eolicznych, utrwalonych współcześnie w formie wydm. Wśród najmłodszych 

utworów (powstałych w holocenie) można wyróżnić powstałe w wyniku akumulacji 

organicznej – torfy i piaski torfiaste zlokalizowane w północnej, wschodniej i południowej 

części miasta. 

Rys. 23 Budowa geologiczna (Źródło: opracowanie własne na podstawie Szczegółowej Mapy 

Geologicznej Polski, arkusza: Grodzisk Mazowiecki; Państwowy Instytut Geologiczny) 
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3. Warunki hydrologiczne 

Obszar miasta Milanówka położony jest w dorzeczu Rokitnicy i odwadniany jest w kierunku 

północno-zachodnim. Rokitnica stanowi główną rzekę miasta i płynie (na fragmencie) 

wzdłuż jego południowo-zachodniej granicy. Koryto rzeki zostało uregulowane 

i wyprostowane, dlatego nie tworzy wyraźnego tarasu akumulacyjnego. W wyniku małej 

retencji zlewni, rzeka zanika w okresach suchych na odcinku powyżej Grodziska 

Mazowieckiego. Sieć hydrograficzną miasta Milanówka uzupełniają mniejsze cieki oraz rowy 

melioracyjne i odwadniające – występują one najliczniej w północnej i wschodniej części 

miasta na terenach niezabudowanych. Największym i najdłuższym z nich jest Rów Grudowski, 

wykorzystujący linię naturalnego cieku (Dopływu z Nowej Wsi). Drenuje on południową 

i wschodnią cześć miasta, natomiast z Rokitnicą łączy się poza jego granicami.  

Zdj.  77 Rzeka Rokitnica w rejonie ul. Zamenhofa 

(źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  78 Rów Grudowski na południu miasta 

(źródło: fotografia własna) 

 
 

Zdj.  79 Rów na północy miasta w rejonie 

ul. Sadowej (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  80 Rów na wschodzie miasta w rejonie torów 

kolejowych (źródło: fotografia własna) 

 
 

W ostatnich latach, w związku z podtopieniami obszarów zabudowanych głównie 

w północnej i południowej części miasta, część rowów melioracyjnych i odwadniających 

została poddana czyszczeniu, pogłębieniu i konserwacji.  
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Zbiorniki wód powierzchniowych występują głównie w formie stawów  

i oczek, ponadto we  wschodniej części miasta znajduje się wypełnione wodą dawne 

wyrobisko poeksploatacyjne iłów poznańskich.  

Sieć hydrograficzna w Milanówku nie jest urozmaicona. Ze względu na postępujące prace 

melioracyjne i odwadniające, skutkujące szybszym odpływem wód, ograniczeniu ulega 

możliwość retencyjna gruntu. W ciągu ostatnich 20-30 lat zanikły cieki powierzchniowe 

i większość zbiorników wodnych, a liczne zbiorowiska roślinne uległy degradacji40. 

Niedostateczna ilość wilgoci może bezpośrednio wpłynąć na pogorszenie stanu zieleni 

miejskiej, z tego względu właściwym byłoby wprowadzenie koncepcji zarządzania ciekami 

i zbiornikami wodnymi w ujęciu zasad rozwoju zrównoważonego. 

Stan jakości wód powierzchniowych i podziemnych opisano w  podrozdziale 12 (Zagrożenia 

środowiska). 

Miasto Milanówek położone jest w obrębie subregionu centralnego, będącego fragmentem 

regionu mazowieckiego zwykłych wód podziemnych. W granicach miasta występują dwa 

piętra wodonośne: czwartorzędowe i trzeciorzędowe. Wody w utworach czwartorzędowych 

występują w piaskach i żwirach genezy lodowcowej. Utwory wodonośne o różnej miąższości 

tworzą od jednego do dwóch poziomów wodonośnych, które pozostając w więzi 

hydraulicznej tworzą główny użytkowy poziom wodonośny. We wschodniej części miasta 

pierwszy poziom wodonośny występuje w dolinie kopalnej, tzw. rynnie brwinowskiej 

zbudowanej z osadów piaszczysto-żwirowych pozbawionych warstwy izolacyjnej. Utworami 

wodonośnymi w obrębie trzeciorzędowego piętra wodonośnego są piaski pliocenu, miocenu 

i oligocenu, jednak wyłącznie poziom oligoceński pełni rolę drugiego poziomu 

wodonośnego. Jednostka obejmuje w granicach miasta dwa fragmenty terenu 

o bezwodnych lub prawie bezwodnych utworach czwartorzędowych. 

Milanówek położony jest w aglomeracji warszawskiej w tzw. paśmie zachodnim. Jest to rejon, 

w którym od lat postępuje silna urbanizacja, a pod nowe tereny zainwestowane 

przeznaczane są kolejne tereny rolnicze. Sytuacja ta wiąże się z przekształcaniem coraz 

większych powierzchni biologicznie czynnych na tereny utwardzone i znacznym 

zmniejszeniem infiltracji, z realizacją systemów odwadniania oraz jednocześnie z coraz 

większym zapotrzebowaniem na wodę mieszkańców. Ponieważ analizowany rejon znajduje 

się poza zasięgiem centralnego wodociągu warszawskiego oraz brak jest możliwości 

zaopatrywania z wykorzystaniem wód powierzchniowych to zachodzi konieczność czerpania 

wód z licznych ujęć podziemnych. Powodować to może zagrożenie, że lokalnie mogą 

występować niedobory tych zasobów, spadek wydajności poszczególnych ujęć oraz 

problemy z zaopatrzeniem ludności. Postępujące zmiany klimatu w tym pojawiające się 

(szczególnie latem) długotrwałe okresy susz mogą pogłębiać niedobory w zaopatrzeniu 

w wodę. Dlatego tak istotne jest zwiększenie retencjonowania wody na obszarach 

urbanizowanych, w tym na terenie Milanówka. Zwiększona retencja zapewnia lepsze warunki 

wegetacyjne dla roślinności (w tym szczególnie drzew), ale również zmniejsza ryzyko 

wystąpienia podtopień czy powodzi i powoduje zwiększoną infiltrację wód opadowych 

w głąb ziemi i zasilanie warstw wodonośnych. 

W Milanówku w dolinach cieków i obniżeniach zwierciadło pierwszego poziomu 

wodonośnego miejscami występuje płytko na głębokości do 1 m p.p.t. Sytuacja ta dotyczy 

głównie północnej i wschodniej części miasta, ale również terenów zlokalizowanych wzdłuż 

 
40 Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka 1998 Warszawa: Biuro 

Planowania Rozwoju Warszawy – Uchwała Nr 195/LV/98 Rady Miasta Milanówka z dnia 10 marca 1998 r. w sprawie 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka. 
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rzeki Rokitnicy i rowów (w tym Rowu Grudowskiego). W centralnej części miasta, gdzie 

miąższość utworów piaszczysto-żwirowych jest zróżnicowana, zwierciadło wody gruntowej 

kształtuje się na głębokości powyżej 2 m p.p.t. Na pozostałych obszarach wody gruntowe 

występują na głębokości  od ok. 1 do 2 m p.p.t.  Z roku na rok obserwuje się jednak 

stopniowe obniżanie pierwszego poziomu wodonośnego. 

Problemem na terenie Milanówka są również tereny zabudowy mieszkaniowej położone 

na obszarach rolniczych (np. rejon ulic Czubińskiej i Wylot), które niegdyś były zmeliorowane - 

wybudowano na nich nie tylko rowy powierzchniowe, ale również rurociągi podziemne. 

Na terenach takich występują podtopienia, zalania piwnic, czy lokalne zabagnienia. 

Przy realizacji zabudowy na takich obszarach należy uwzględnić problem występujących 

urządzeń melioracyjnych i odwodnieniowych w projektowaniu układu przestrzennego osiedli 

mieszkalnych. Wody, stanowiące potencjalne zagrożenie, należy zagospodarować 

jako interesujący element krajobrazu, w postaci bardziej rozbudowanej sieci hydrograficznej, 

źródło wody dla lokalnych oczek wodnych, czy przydomowych stawków, źródło zasilania 

w wodę dla potrzeb utrzymania roślinności41. 

4. Gleby 

Na terenie Milanówka występuje zróżnicowanie gleb, które uwarunkowane jest przede 

wszystkim zmiennością ukształtowania i użytkowania terenu, utworów powierzchniowych oraz 

warunków wilgotnościowych. Na przeważającym obszarze miasta na terenach 

zabudowanych występują gleby o niewykształconym profilu. Są to gleby antropogeniczne 

wykształcone w wyniku gospodarczej działalności człowieka, która doprowadziła do zmiany, 

bądź częściowego zniszczenia pierwotnej pokrywy glebowej. Największą powierzchnię wśród 

gleb, które zachowały profil glebowy zajmują gleby o kompleksie żytnim słabym lub bardzo 

słabym. Są to najczęściej gleby wytworzone na piaskach lub piaskach gliniastych: bielicowe 

i płowe oraz brunatne wyługowane i brunatne kwaśne występujące głównie na  południu 

i w części zachodniej miasta. Ze względu na małą zasobność w składniki pokarmowe 

posiadają one niewielką przydatność dla celów rolniczych i są zaliczane do V i VI klasy 

bonitacyjnej gruntów ornych. W północnej części miasta oraz w obrębie dolin cieków 

we wschodniej części występują jednak gleby o wysokiej i średniej przydatności dla celów 

rolniczych. W związku z występowaniem w podłożu utworów iłowych oraz iłowo-

piaszczystych, a także niskiej głębokości zalegania pierwszego poziomu wód gruntowych 

(wpływającej na dobre uwilgotnienie terenu) wykształciły się tu czarne ziemie 

zdegradowane i czarnoziemy zdegradowane zaliczane do III i IV klasy bonitacyjnej gruntów 

ornych (kompleks pszenny dobry lub żytni dobry i bardzo dobry). Gleby występujące 

w granicach obszarów hydrogenicznych, tzn. takich, których funkcjonowanie związane jest 

z działalnością wód powierzchniowych i podziemnych, zarówno w północnej, 

jak i południowej oraz wschodniej części miasta, to gleby murszowo mineralne i murszowate 

wykształcone na piaskach akumulacji rzecznej. Gleby te użytkowane są głównie jako łąki, 

ale podlegają też naturalnej sukcesji i rozwija się na nich roślinność wysoka.   

Gleba jest tym komponentem środowiska przyrodniczego, który stosunkowo łatwo podlega 

degradacji. Zarówno czynniki naturalne, jak i antropogeniczne mogą wywołać spadek 

urodzajności gleb, a w dłuższej perspektywie ich degradację. Gleba jest zasobem 

nieodnawialnym, a proces rekultywacji gleb zdegradowanych jest kosztowny i długotrwały. 

Z tego względu istotny jest stały monitoring ich jakości. W nawiązaniu do informacji 

 
41 Kowalczyk Piotr 2015 Zintegrowana gospodarka wodna na obszarach zurbanizowanych. Część I: 

podstawy hydrologiczno-środowiskowe  Poznań: Wydawnictwo ProDruk 
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zamieszczonej w Programie ochrony środowiska dla Powiatu Grodziskiego na lata 2017-2020 

z perspektywą na lata 2021-2024, na obszarze powiatu grodziskiego status rozpoznania stanu 

gleb jest niewystarczający. Nieliczne próbki gleb przebadane przez Okręgową Stację 

Chemiczno – Rolniczą w Warszawie oraz Okręgową Stację Chemiczno – Rolniczą w Łodzi, 

w obrębie działania których znajduje się powiat grodziski, są niewystarczające, aby ocenić 

stan gleb na terenie powiatu.  

Rys. 24 Klasy bonitacyjne gleb użytków rolnych, z wyłączeniem użytków zabudowy zagrodowej 

(źródło: opracowanie własne na podstawie danych SWDE) 
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Wzdłuż sieci drogowej gleby mogą zawierać podwyższone stężenia soli, których 

nagromadzenie jest wynikiem zwalczania oblodzenia w okresie zimowym. Ponadto możliwe 

jest zanieczyszczenie punktowe gleb w miejscach nieszczelności szamb czy celowego zrzutu 

nieczystości. Podwyższona kumulacja zanieczyszczeń w glebach może być związana 

z ciągami komunikacyjnymi o dużym natężeniu ruchu, gdzie dochodzi do depozycji metali 

ciężkich, w tym szczególnie ołowiu, cynku, miedzi i kadmu. Wyniki badań wskazują, 

że na imisję zanieczyszczeń komunikacyjnych narażone są gleby położone w odległości 

kilkudziesięciu metrów od korony drogi, stąd na oddziaływanie zanieczyszczeń 

komunikacyjnych potencjalnie narażone są gleby położone w sąsiedztwie autostrady A2, w 

 północnej części miasta. Należy jednak zaznaczyć, że powszechne stosowanie paliwa 

bezołowiowego oraz realizacja systemów odprowadzania i oczyszczania wody z powierzchni 

jezdni wpływają na ograniczenie depozycji szkodliwych substancji w glebie.  

5. Warunki podłoża budowlanego 

Warunki geologiczno-inżynierskie w przeważającej części miasta są korzystne 

dla budownictwa. Wydzielenie to obejmuje równiny wysoczyzn polodowcowych 

zbudowanych z glin zwałowych i glin zwałowych na piaskach, które stanowią grunty zwarte 

lub twardoplastyczne oraz obszary występowania piasków i żwirów wodnolodowcowych oraz 

piasków i żwirów wodnolodowcowych na glinach zwałowych. Korzystne warunki rozwoju 

zabudowy umożliwiają ponadto dobre warunki hydrogeologiczne, tzn. występowanie wody 

gruntowej na głębokości przekraczającej 2 m. 

W granicach Miasta Milanówka można wyróżnić trzy grupy regionów o niekorzystnych 

warunkach budowlanych. Pierwszym są miejsca o najtrudniejszych warunkach geologiczno-

inżynierskich – to obszary płytkiego występowania wód gruntowych (0-1 m), jak i niekorzystnej 

dla budownictwa budowie geologicznej. Są to doliny rzeczne, zagłębienia bezodpływowe 

i niecki wytopiskowe, gdzie w podłożu występują torfy, piaski humusowe i namuły den dolin. 

Grunty te występują m.in. w rejonie lasku olszowego (na północ od ul. Gospodarskiej) 

wzdłuż rzeki Rokitnicy, Rowu Grudowskiego oraz sąsiadują z innymi rowami na terenie miasta. 

Drugim regionem o warunkach utrudniających budownictwo są miejsca występowania 

w podłożu iłów, mułków i piasków zastoiskowych, zlokalizowanych w północnej części 

miasta. Są to grunty plastyczne i słabonośne. Trzecim obszarem są  rejony występowania 

słabonośnych osadów organicznych. Dodatkowo na obszarach tych często występują 

również płytko zalegające wody gruntowe. 
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Rys. 25 Warunki posadowienia budynków (źródło: opracowanie własne na podstawie „Opracowania 

ekofizjograficznego miasta Milanówka” Warszawa, marzec 2006 oraz map obszarów zmeliorowanych  

Wojewódzkiego Zarządu Melioracji i Urządzeń Wodnych w Warszawie, Inspektoratu w Grodzisku 

Mazowieckim) 

 

 

6. Warunki klimatyczne 

Warunki klimatyczne miasta Milanówka są zbieżne z warunkami w całym regionie. Zgodnie 

z regionalizacją klimatyczną Wosia obszar opracowania znajduje się w centralnej części 

Regionu XVIII – Środkowomazowieckiego. W porównaniu z innymi regionami cechuje się on 
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stosunkowo największą liczbą dni bardzo ciepłych i pochmurnych, z pogodą bardzo ciepłą, 

pochmurną, bez opadu. Liczne są dni bardzo ciepłe bez opadu oraz dni z pogodą 

umiarkowanie ciepłą. Nieco mniej jest z dni z pogodą przymrozkową bardzo chłodną42.  

W 2018 r. w obrębie Milanówka temperatura średnia wyniosła ponad 10°C, najcieplejszym 

miesiącem był lipiec – ze średnią temperaturą wynoszącą ponad 21°C, natomiast 

najchłodniejszym luty ze średnią temperaturą poniżej -3°C. Suma opadów w 2018 r. wyniosła 

400-450 mm, najwięcej opadów wystąpiło w lipcu – 80-90 mm, natomiast najmniej w lutym 

i listopadzie – poniżej 10 mm43. 

W granicach miasta lokalne warunki klimatyczne są zależne od ukształtowania terenu, 

a także jego pokrycia. Ze względu na rzeźbę możemy wyróżnić obszary płaskie 

wysoczyznowe oraz formy dolinne i obniżenia. Pod względem zagospodarowania terenu 

największy wpływ mają obszary zalesione oraz tereny zabudowane z zielenią o charakterze 

leśno-parkowym. Na terenach zurbanizowanych, o większej gęstości zabudowy występują 

wyższe temperatury minimalne i mniejsza liczba dni z przymrozkami. Ponadto tereny 

zurbanizowane są słabiej przewietrzane. W okresie wegetacyjnym charakterystyczne są 

wyższe minimalne dobowe temperatury powietrza. Nocą temperatura spada, a wilgotność 

jest wyższa niż terenów w sąsiedztwie, a więc występować tu mogą mgły i przymrozki 

radiacyjne. Spływające powietrze może zalegać wraz z zanieczyszczeniami. Natomiast 

w obrębie doliny rzeki Rokitnicy oraz Rowu Grudowskiego występują mniej korzystne warunki 

termiczne i wysoka wilgotność powietrza. Również w obszarach zalesionych, gęsto 

porośniętych drzewami, wzrasta wilgotność i zmniejsza się dobowa amplituda temperatury. 

Zespoły roślinności poprawiają jakość powietrza atmosferycznego na terenach 

zabudowanych44. 

7. Szata roślinna 

Zróżnicowanie szaty roślinnej Milanówka wynika ze zmienności warunków wodnych, utworów 

powierzchniowych czy czynników mikroklimatycznych, ale przede wszystkim ze sposobu 

użytkowania terenu. W rozważaniach na temat roślinności przydatne jest przeanalizowanie 

nie tylko istniejącej roślinności rzeczywistej, ale również zwrócenie uwagi na tzw. roślinność 

potencjalną tzn. hipotetyczny stan roślinności, który zostałby osiągnięty, gdyby tendencje 

rozwojowe tkwiące w aktualnie istniejącej roślinności mogły zrealizować się natychmiast 

i bez ograniczeń. Osiągnięcie tego stanu mogłoby nastąpić tylko w warunkach całkowitego 

ustania obecnej działalności człowieka i niewystąpienia dodatkowych czynników 

naturalnych. Roślinność potencjalna zwana jest także potencjalną roślinnością naturalną45. 

Na mapach roślinności potencjalnej, opracowanych pod kierownictwem Jana 

Matuszkiewicza, Milanówek położony jest w przeważającej części w zasięgu grądu 

subkontynentalnego (Tilio cordatae-Carpinetum betuli). Natomiast w rejonie występowania  

wydm oraz równin piasków przewianych w zasięgu kontynentalnego boru mieszanego 

(Querco-Pinetum), a w sąsiedztwie rzeki Rokitnicy niżowego łęgu jesionowo-olszowego 

 
42 Woś Alojzy 1993 Regiony klimatyczne Polski w świetle częstości występowania różnych typów pogody 

[w:] Zeszyty Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN nr 20. Warszawa: IGIZ PAN. ISSN 

0867-6836, Woś Alojzy 1999 Klimat Polski Warszawa: PWN. 
43 Mapa klimatyczna [w:] IMGW [online] http://old.imgw.pl/klimat/. 
44 Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe do studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka 2015 Warszawa: BUDPLAN sp. z o.o. Gosk 

Joanna, Smoczyńska Magdalena. 
45 Faliński Janusz Bogdan1990 Kartografia geobotaniczna. Część 2. Kartografia fitosocjologiczna. 

Warszawa: PPWK im. E. Romera. 
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(Fraxino-Alnetum)46. Stąd wśród gatunków drzew, które najlepiej egzystują na obszarze miasta 

wyróżnić należy: grab, dąb szypułkowy, lipę drobnolistną, a także sosnę (w rejonach 

wydmowych) oraz olszę czarną i jesion (w dolinach rzecznych i obniżeniach terenu). 

Na wilgotnych stanowiskach bogata jest zwykle również warstwa krzewów takich jak np.: 

czeremcha, leszczyna, trzmielina pospolita, jarzębina, kruszyna i porzeczka dzika. 

Obecnie na terenie miasta występują niewielkie fragmenty roślinności, która przypomina swą 

strukturą roślinność potencjalną. We wschodniej części miasta (Polesie) znajduje się zwarty 

kompleks leśny, porastający piaski eoliczne. Drzewostan budują gatunki w wieku do 60 lat, 

głównie sosny, z domieszką modrzewia, dębu i brzozy. Kompleks leśny obecnie podlega presji 

antropogenicznej, polegającej na jego fragmentacji w wyniku realizowanej zabudowy. 

Liczne są również obszary zbiorowisk leśnych występujących na terenach podmokłych np. 

lasek olszowy na północ od ul. Gospodarskiej, czy użytek ekologiczny Łęgi na Skraju. 

Warto zwrócić uwagę, że inne niezagospodarowane i nieużytkowane tereny (dawniej tereny 

rolnicze – głównie łąki) sąsiadujące ciekom, czy rowom podlegają obecnie naturalnej 

sukcesji. Wśród gatunków, które tam wkraczają również przeważają te typowe dla łęgu 

jesionowo-olszowego.  

Zdj.  81 Roślinność wzdłuż rzeki Rokitnicy 

na zachodzie miasta (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  82 Tereny podmokłe na wschodzie miasta 

(źródło: fotografia własna) 

 
 

Choć zbiorowiska roślinne występujące na terenach podmokłych zachowały się najliczniej 

do czasów obecnych i są bardzo cenne ze względów przyrodniczych – szczególnie z uwagi 

na dużą różnorodność biologiczną, to nie są to rejony korzystne dla realizacji urządzonych 

terenów zieleni takich jak parki. Tereny podmokłe są oczywiście również niekorzystnymi 

rejonami dla lokalizacji zabudowy.  

Bardziej korzystne dla rozwoju budownictwa są obszary, dla których roślinnością potencjalną 

jest bór mieszany czy grąd. Co więcej, wiadomo, że Milanówek-Letnisko był miejscowością 

lokalizowaną właśnie na terenach zalesionych. Ponieważ centralna część Milanówka 

(tzw. Strefa Ochrony Konserwatorskiej) powstawała na takich obszarach, to działki położone 

w tej części miasta charakteryzuje swoisty parkowo-leśny charakter.  

 
46 Matuszkiewicz Jan Marek2008 Potencjalna roślinność naturalna Polski Warszawa: IGiPZ PAN. 
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Zdj.  83 Rejon ul. Podgórnej (źródło: fotografia 

własna) 

 

Zdj.  84 Pomniki przyrody przy ul. Starodęby 

(źródło: fotografia własna) 

 
 

Występują tu liczne okazy wiekowych drzew (głównie dęby i lipy), które są śladami 

parcelowanego lasu. Wiele z nich zostało objętych ochroną w formie pomników przyrody. 

To również w tej części miasta występują najczęściej ulice, w których wprowadzono zieleń 

komponowaną. Najstarsze układy to aleje lub szpalery – tworzą je głównie lipy, ale również 

graby, klony, topole, brzozy, kasztanowce i dęby. Najcenniejsze z nich występują m.in. 

przy ulicach Mickiewicza, Kościelnej oraz na fragmentach ulic: Spacerowej, Krasińskiego, 

Podgórnej, Letniczej, Sienkiewicza i Krakowskiej. Ze względu na wysokie walory przyrodniczo-

krajobrazowe, wybrane spośród wymienionych alei drzew, objęto ochroną uznając 

za pomniki przyrody – są to: aleja lipowa wzdłuż ul. Kościelnej, aleja klonowa wzdłuż 

ul. Krasińskiego, aleja dębowa wzdłuż ul. Krakowskiej, aleje lipowe wzdłuż ulic Podgórnej 

i Sienkiewicza. Również w Strefie położone są najliczniej ulice o zielonych pierzejach tzn. takie 

drogi, przy których zieleń wysoka sąsiadujących działek jest tak bujna, że to ona stanowi ich 

wyraźne ramy przestrzenne. Rzędowe nasadzenia drzew i „zielone pierzeje” ulic stanowią 

ważny walor krajobrazotwórczy w przestrzeni miasta. Wyróżniający walor przyrodniczy 

Milanówka stanowi jednak istniejąca powszechnie, w części centralnej, zieleń o charakterze 

leśno-parkowym. Znaczna część zadrzewień i lasów towarzysząca zabudowie mieszkaniowo-

usługowej przyjmuje charakter ogrodów przydomowych z drzewostanem ponad 100-letnim 

o wybitnych walorach przyrodniczych. Grunty leśne w granicach miasta zajmują zaledwie 

około 6% powierzchni, jednak budujący je liczny starodrzew, wraz z zielenią terenów 

publicznych oraz młodszymi lasami i zadrzewieniami gwarantują utrzymanie unikalnego 

charakteru miasta-ogrodu. Zadrzewienia i lasy towarzyszą zabudowie, porastają również 

tereny publiczne oraz niezagospodarowane działki prywatne. Skład gatunkowy i wiek 

drzewostanu wykazuje wyraźne zróżnicowanie w północnej i południowej części miasta. Lasy 

części północnej buduje głównie drzewostan sosnowy i dębowy, rzadziej występują brzozy, 

lipy, kasztanowce, klony, wiązy i topole. W południowo-wschodniej części miasta występuje 

kompleks lasów sosnowych otoczonych przez odnowienia brzozowe i dębowe. W części 

południowej wzdłuż cieków występują lasy łęgowe, w których pospolite są wiązy, olsze, 

topole, wierzby, jesiony i dęby. Wyraźną cechą, różniącą lasy położone poza Strefą Ochrony 

Konserwatorskiej, jest wiek drzewostanu, który z reguły nie przekracza 60 lat. 

Wśród najcenniejszych elementów szaty roślinnej wskazanych do ochrony, wspomagających 

również funkcję rekreacyjną i klimatyczną, należy wskazać założenia leśno-parkowe, 

ze starymi drzewami pomnikowymi towarzyszące zabudowie mieszkaniowej i usługowej 

zlokalizowane w obrębie Strefy Ochrony Konserwatorskiej oraz tereny leśne i zadrzewione 

tj. las na Turczynku, drzewostan Parku im. M. Lasockiego i tzw. Lasek Pondra przy ul. Wojska 
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Polskiego, a także cenne przyrodniczo lecz o ograniczonych możliwościach wykorzystania 

w celach wypoczynkowych: las w okolicy ul. Gospodarskiej, las łęgowy „Łęgi na skraju” 

oraz łęgi wzdłuż cieków. 

W centralnej części miasta położone są także najliczniej urządzone tereny zieleni, głównie 

małe skwery i zieleńce, ale również większe np. Park „Zielony Dołek”. Ponadto, część terenów 

zieleni leśno-parkowej towarzyszącej zabytkowej zabudowie, ze względu na ich wartość 

przyrodniczo-historyczną wpisano do ewidencji i rejestru zabytków, co opisano w kolejnym 

rozdziale. 

Zdj.  85 Skwer im. Ossendowskiego (źródło: 

fotografia własna) 

 

Zdj.  86 Park „Zielony Dołek” (źródło: fotografia 

własna) 

 
 

Wokół obszaru dawnego Milanówka-Letniska występuje mozaika rejonów zabudowanych i 

 terenów porolniczych. Choć działki tu położone często cechuje wysoki udział powierzchni 

biologicznie czynnej, to roślinność towarzysząca zabudowie odbiega charakterem od tej 

zlokalizowanej w części centralnej. W ogrodach przydomowych zamiast drzew i krzewów 

rodzimych często przeważają gatunki obce, w tym najczęściej zimozielone. Znacznie mniejszy 

ma tutaj również udział roślinność wysoka. Ponadto można wyróżnić tu zespoły zieleni: sadów 

i ogródków działowych, na którą składają się głównie drzewa owocowe i krzewy, 

a miejscowo na terenach nieużytkowanych zbiorowiska ruderalne.  

Zewnętrzny obszar miasta stanowią tereny otwarte, w tym tereny rolne (pola orne, łąki), 

zadrzewienia oraz nieużytki. Znaczne powierzchnie, szczególnie w północnej części 

Milanówka zajmują zbiorowiska pól uprawnych i ugorów. Przeważa tu roślinność segetalna, 

którą urozmaicają głównie liniowe zadrzewienia i zakrzewienia o dominacji dębu, brzozy 

z domieszkami klonu, jesionu, lipy, wierzby, topoli i grabu. 
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Zdj.  87 Tereny otwarte na północy miasta 

w rejonie ul. Kościuszki (źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  88 Tereny otwarte w rejonie ul. Olszowej 

(źródło: fotografia własna) 

 
 

Jak już wspomniano, istotne znaczenie ze względu na funkcjonowanie systemu 

przyrodniczego, mają tereny cechujące się dużą różnorodnością biologiczną. Są to głównie 

zbiorowiska wilgotnych łąk, torfowiska, lasy i roślinność niezdegradowanych odcinków 

cieków. Łąki występują głównie w północnej, wschodniej i południowo wschodniej części 

miasta oraz w dolinie rzeki Rokitnicy i w sąsiedztwie Rowu Grudowskiego. Zbiorowiska łąkowe 

w granicach Milanówka są zbiorowiskami półnaturalnymi, które poza lasami cechują się 

najwyższą bioróżnorodnością. Są to zbiorowiska nieodporne na zmianę warunków 

wilgotnościowych gruntu, dlatego presja budowlana oraz zanik rolnictwa może wpłynąć 

na ich zarastanie i przekształcenie w kierunku zarośli brzozowo-wierzbowych. W związku 

z zaistnieniem procesu sukcesji wtórnej coraz częściej na stanowiskach tych występują 

obszary o wykształconych zadrzewieniach zwartych i rozproszonych. 

W skali miasta należy wyróżnić łąki zlokalizowane we wschodnim krańcu miasta z bogatym 

układem rowów. Obejmują one zbiorowisko łąk wilgotnych, które ulega stopniowej 

degradacji w wyniku zaprzestania ekstensywnego użytkowania łąk (koszenie) oraz sukcesji 

roślinnej. Zaniechanie gospodarowania oraz obniżenie poziomu wód gruntowych wpływa 

na niekorzystne zmiany szaty roślinnej. Obecnie, część tego terenu porastają zadrzewienia 

i zakrzewienia, zlokalizowane głównie wzdłuż rowów melioracyjnych i odwadniających 

we wschodniej i południowo-wschodniej części terenu oraz miejscach mniej uwilgotnionych, 

w części zachodniej. Wśród drzew dominują głównie: brzoza brodawkowata, dąb 

szypułkowy, olsza czarna, topola osika i wierzba biała i krucha. Brak użytkowania terenu 

wpływa na stopniowe rozprzestrzenienie w  jego granicach gatunków inwazyjnych 

tj. czeremchy amerykańskiej oraz nawłoci kanadyjskiej, prowadzących do obniżenia jego 

bioróżnorodności. Łąki położone na wschodzie miasta stanowią potencjalne siedlisko 

cennych gatunków łąkowych (w tym storczyka szerokolistnego47). 

Wyróżniający się element przyrodniczo-krajobrazowy północnej części miasta stanowi z kolei 

założenie o charakterze leśno-parkowym położone w sąsiedztwie dawnego Domu 

Wysłużonego Kolejarza przy ul. Kościuszki, obecnie Dziennego Domu Opieki Medycznej 

Polskiego Komitetu Pomocy Społecznej. Drzewostan tworzą tu sosny, świerki, lipy, brzozy oraz 

pojedyncze dęby. 

 
47 Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym terenu „Wschód-1” w mieście Milanówek, Ekoprojekt, 

Warszawa, 2010 
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Podsumowując, należy wskazać, iż terenami o najwyższych walorach przyrodniczo-

krajobrazowych, wskazanymi do ochrony i kształtowania systemu przyrodniczego miasta, są: 

• tereny ogrodów przydomowych, szczególnie tych położonych w centralnej części 

miasta (dawny Milanówek-Letnisko) z dużym udziałem roślinności o charakterze 

leśno-parkowym i wiekowym drzewostanem; 

• parki, skwery i inne tereny zieleni urządzonej, jak założenie o charakterze leśno-

parkowym przy dawnym Domu Wysłużonego Kolejarza – obecnie Dziennym Domu 

Opieki Medycznej Polskiego Komitetu Pomocy Społecznej; 

• tereny lasów – w szczególności las na Turczynku, las w okolicy ul. Gospodarskiej, tzw. 

Lasek Pondra, drzewostan Parku im. M. Lasockiego (grunty leśne); 

• tereny stanowiące otulinę biologiczną cieków – Rokitnicy i Rowu Grudowskiego, jak 

i mniejszych rowów melioracyjnych i odwadniających, w tym również zbiorowiska 

łęgowe użytku ekologicznego „Łęgi na skraju”.  

Ważną rolę przyrodniczą i krajobrazową wymagającą ochrony i dalszego kształtowania 

pełnią również wskazane ciągi zieleni wzdłuż ulic i inne wyróżniające się zadrzewienia 

pasmowe, zapewniające m.in. łączność pomiędzy większymi strukturami przyrodniczymi 

miasta.   

Zdj.  89 Aleja przy ul. Rososzańskiej 

(źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  90 Zieleń wzdłuż rowu na północy miasta 

(źródło: fotografia własna) 

 

Główne zagrożenia dla roślinności na terenie Milanówka wynikają m.in. z obniżania się 

poziomu wód podziemnych i wysychania wód powierzchniowych oraz  z zanieczyszczenia 

środowiska (szczególnie atmosfery). 

Na terenach już silnie przekształconych zagrożenie dla szaty roślinnej w wyniku przekształceń 

warunków wodnych jest niewielkie, ponieważ podłoże już jest uszczelnione, a infiltracja wód 

do gruntu jest utrudniona. Ponadto obecna roślinność jest częściowo przystosowana 

do antropogenizacji wód podziemnych. Obszary te to w szczególności centralne części 

Milanówka. Jednakże tutaj koncentrują się też zespoły zieleni wysokiej charakteryzujące się 

wysokimi walorami przyrodniczymi i krajobrazowymi, na których nawet krótkotrwałe obniżenie 

zwierciadła wody może zagrażać egzystencji starych drzew o głębokim systemie 

korzeniowym48. 

Tereny położone poza ścisłym centrum miasta, silnie zurbanizowane oraz wolne 

od zabudowy, zagrożone są nowymi inwestycjami infrastruktury podziemnej. Sieci sadowione 

na dużej głębokości wymagają prowadzenia prac odwodnieniowych na dużą skalę, 

 
48 Gminny Program Ochrony Środowiska dla Miasta Milanówka na lata 2012-2015 z perspektywą do 2019 roku 2012. 
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a ponadto przewody rozcinają obszary zróżnicowane pod względem warunków 

hydrodynamicznych przekształcając przepływy wód. Przewody położone płytko mogą 

wyeliminować to zagrożenie49. 

Szata roślinna na obszarach pozbawionych obecnie zabudowy, na terenach otwartych, 

o wysokim stopniu naturalności środowiska przyrodniczego, w tym wodnego, jest najbardziej 

narażona na przekształcenia antropogeniczne, presję budowlaną i zanik rolnictwa. 

Nieprawidłowo zaplanowane i źle wykonane procesy urbanizacyjne mogą doprowadzić 

do trwałych i nieodwracalnych przekształceń warunków wodnych. Wpłynie to także 

na tereny w bezpośrednim sąsiedztwie. Wskutek obniżania się wód gruntowych, siedliska 

olsowe, łęgowe i bagienne przekształcą się w wilgotne, co będzie objawiać się 

murszowieniem obszarów bagiennych i pogorszeniem stanu zdrowotnego drzewostanów – 

przerzedzeniem listnienia i niepełnym rozwojem liści. Z czasem zmniejszy się także średni 

roczny przyrost pierśnicy drzewa. W celu zminimalizowania tak negatywnych skutków warto 

lokalizować obiekty niepodpiwniczone o płytkim posadowieniu, utrzymywać wysoki wskaźnik 

powierzchni biologicznie czynnej, a tym samym nie ograniczać procesów hydrologicznych, 

jak również wykluczyć stosowanie kanalizacji deszczowej – wody opadowe odprowadzać 

bezpośrednio do gruntu50.  

Drzewom zagraża także ich wiek. Na starość dendroflora jest bardziej podatna na skutki 

wpływu czynników stresowych – inwazje szkodników, grzybów, zmiany warunków wodnych, 

uszkodzenia strefy korzeniowej, pnia i korony, zanieczyszczenie powietrza, środowiska 

glebowego. Należy spodziewać się, że z czasem podlegające procesowi starzenia drzewa 

będą obumierać, a ze względu na kwestie bezpieczeństwa będą musiały być usuwane51. 

Inwentaryzacja wykonana w 2015 r. dla drzew pomnikowych52 wykazała, że stan sanitarny 

75 drzew (44,1%) określono jako dobry, a więc są one prawidłowo wykształcone, pozbawione 

widocznych uszkodzeń i ubytków oraz posiadają znaczące wartości przyrodnicze 

i krajobrazowe. Stan 80 drzew (47%) oceniono jako średni – posiadają niewielkie deformacje, 

uszkodzenia bądź ubytki, nieznaczne objawy chorobowe, są stare albo mają trudne warunki 

wegetacji. 14 drzew (8,2%) było w stanie złym ze względu na silne deformacje, duże 

uszkodzenia, liczne ubytki, silnie zaatakowane przez choroby, o niewielkiej żywotności i rosły 

w złych warunkach zagrażając innym roślinom, ludziom lub mieniu53. 

 

  

 
49 Tamże. 
50 Tamże. 
51 Tamże. 
52 Inwentaryzacja pomników przyrody na obszarze Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów [w:] Strategia rozwoju 

terenów zieleni na obszarze Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów. Etap I. Inwentaryzacja i diagnoza zasobów 

przyrodniczych na obszarze Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów w tym pomników przyrody 2015. Kraków: GAJDA 
53 Tamże. 
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Rys. 26 Tereny zieleni urządzonej i nieurządzonej w Milanówku istotne ze względu na pełnione funkcje przyrodnicze (źródło: opracowanie własne) 
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8. Fauna 

W związku z bogatą szatą roślinną w Milanówku dogodne warunki bytowania mają liczne 

gatunki ssaków, bezkręgowców oraz ptaków. Wśród ssaków najliczniej występujących 

wymienić należy: wiewiórki, krety, jeże oraz liczne gryzonie (m.in. myszy, nornice, szczury), 

ale odnotowano również występowanie takich gatunków jak: piżmak, łasica, nietoperz, 

zając, borsuk, a także kuna leśna i kuna domowa oraz lis. Na obszarach niezabudowanych, 

otwartych i zalesionych spotkać można większe zwierzęta, najczęściej spotykane to: sarny 

i dziki. W sąsiedztwie rzeki Rokitnicy odnotowano natomiast występowanie bobrów. 

Dość liczną grupę stanowią tu płazy (żaba trawna, żaba wodna, grzebiuszka ziemna, 

ropucha szara, ropucha zielona), występują również gady (jaszczurka zwinka, jaszczurka 

żyworodna, zaskroniec, padalec). Grupą zwierząt rozpoznaną w najmniejszym stopniu, 

jednak niewątpliwie najbardziej liczną, są bezkręgowce, w tym owady. Występują tu liczne 

gatunki motyli (dziennych i nocnych), a także ważki, chrząszcze, błonkówki, muchówki. 

Wraz z owadami współwystępuje wiele gatunków pajęczaków. Na terenie miasta 

zaobserwowano również występowanie ślimaków: wstężyka ogrodowego i gajowego, 

winniczka, błotniarkę – ślimaka wodnego, bursztynkę zamieszkującą podmokłe łąki, ślinika 

wielkiego (bez skorupy)54.  

Na terenie miasta prowadzony jest projekt Stowarzyszenia Razem dla Milanówka „Kierunek 

Przyroda Milanówka”55, który otrzymał dofinansowanie z budżetu miasta. Projekt ten ma 

na celu usystematyzowanie, opisanie i udokumentowanie milanowskiej przyrody oraz 

opublikowanie rezultatów ww. badań. Na stronie internetowej projektu zapoznać się można 

z informacjami na temat obserwacji przyrody miasta w tym m.in. ze zdjęciami występujących 

zwierząt. 

Parkowo-leśny charakter miasta Milanówka sprawia, że jest on bardzo dobrym miejscem 

dla bytowania wielu gatunków ptaków, w tym objętych prawną ochroną. Poszczególne 

grupy reprezentują: 

• krukowate: gawrony, kawki, sroki, sójki oraz kruki; 

• drozdy: drozdy, kosy, kwiczoły, pleszki, kopciuszki, rudziki i słowiki; 

• łuszczaki: kulczyki, zięby, szczygły, dzwońce i grubodzioby; 

• drapieżniki: krogulec, myszołów zwyczajny, błotniak stawowy; 

• gatunki rzadkie: dzięcioł czarny, wilga, ślepowron, mysikrólik, dzierzba gąsiorek, 

derkacz, wąstaka; 

• ponadto występują tu szpaki, mazurki, sikorki, skowronki i jerzyki, a także liczne 

gatunki sów zamieszkujące zadrzewione działki, zlokalizowane po północnej stronie 

torów PKP. 

W celu ochrony, przywrócenia i zachowania miejsc lęgowych ptaków objętych ochroną 

ścisłą uchwałą nr 46/VI/07/ Rady Miasta Milanówka z dnia 20 marca 2007 r. wprowadzono 

gminny Program ochrony jerzyka i innych ptaków chronionych związanych z budynkami 

wielorodzinnymi w Milanówku56. Celem Programu jest przybliżenie problematyki ptaków 

związanych z budynkami oraz wskazanie najważniejszych zagrożeń i zaleceń w celu ochrony 

 
54 Kierunek Milanówek, Urząd Miasta Milanówka [online] http://kierunek.milanowek.pl/. 
55 Strona projektu „Kierunek Przyroda Milanówka”: https://www.facebook.com/Kierunek-przyroda-

Milan%C3%B3wka-1980400652231166/ 
56Uchwała nr 46/VI/07 Rady Miasta Milanówka z dnia 30 marca 2007 r. w sprawie wprowadzenia 

programu ochrony jerzyka i innych ptaków chronionych związanych z budynkami wielorodzinnymi 

w Milanówku. 
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jerzyków i innych ptaków. W dokumencie zwrócono uwagę na fakt niszczenia miejsc 

lęgowych na osiedlach wielorodzinnych, głównie wskutek zatykania i likwidowania otworów 

i szczelin w budynkach oraz czyszczenia przewodów kominowych. Wśród podstawowych 

zaleceń w dziedzinie ochrony jerzyków i innych ptaków Program wymienia:   

• prowadzenie prac remontowych, budowlanych, modernizacyjnych budynków 

zamieszkałych przez jerzyki poza porą lęgową (tzn. od początku maja do połowy 

sierpnia), a przed rozpoczęciem prac uzyskanie stosownej opinii od Referatu 

Ochrony Środowiska w Urzędzie Miejskim; 

• wprowadzenie skrzynek lęgowych jako miejsc zastępczych dla utraconych gniazd; 

• zakaz zatykania i zasłaniania otwór wlotowych prowadzących do stropodachów; 

• odtworzenie pierwotnych miejsc lęgowych na osiedlu „Jedwabnik”; 

• likwidację wszystkich zagrożeń istniejących i potencjalnych; 

• wypracowanie zasad wprowadzania/tworzenia miejsc lęgowych w obiektach: 

nowo wybudowanych, modernizowanych, poddanych rewitalizacji; 

• nawiązanie współpracy, w celu wypracowania spójnego programu ochrony, 

z sąsiednimi gminami. 

 

W dużej mierze obecny skład gatunkowy fauny na terenie Milanówka zależny jest 

od specyficznych warunków, które tworzy szata roślinna. Im gorszy stan flory, tym trudniejsze 

warunki dla bytowania zwierząt57. 

Istotnym zagrożeniem dla zwierząt jest zabudowywanie lokalnych szlaków migracji. Nawet 

niewielkie zmiany w zakresie ogrodzeń posiadłości mogą wpłynąć negatywnie na drobną 

faunę. Poważnym zagrożeniem jest również duże natężenie ruchu na intensywnie 

uczęszczanych drogach58. 

9. Formy ochrony przyrody 

Ze względu na wyjątkowe walory przyrodnicze na terenie miasta Milanówka ustanowiono 

następujące formy ochrony przyrody: 

• Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, 

• Zespół Przyrodniczo-Krajobrazowy Miasta Milanówka, 

• Zespół Przyrodniczo-Krajobrazowy „Turczynek”, 

• Użytek ekologiczny „Łęgi na skraju”, 

• pomniki przyrody, 

• ochrona gatunkowa roślin (storczyk szerokolistny). 

 

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu (tzw. WOChK) został ustanowiony na mocy 

Rozporządzenia Nr 117 Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 sierpnia 1997 r. (Dz. Urz. Woj. 

Warszawskiego Nr 43 poz. 149) w sprawie utworzenia obszaru chronionego krajobrazu 

na terenie województwa warszawskiego. Rozporządzenie to było kilkukrotnie zmieniane. 

Aktualnie obowiązującym aktem prawnym jest Rozporządzenie Wojewody Mazowieckiego 

z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. 

Woj. Maz. z dnia 14 lutego 2007 r. Nr 42, poz. 870 ze zm.). 

 
57 Gminny Program Ochrony Środowiska dla Miasta Milanówka na lata 2012-2015 z perspektywą 

do 2019 roku 2012. 
58 Tamże. 
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Cały Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu zasięgiem obejmuje obszar  

o łącznej powierzchni 148 409,1 ha. Ustanowiono go w celu ochrony wyróżniającego się 

krajobrazu o zróżnicowanych ekosystemach, wartościowych z punktu widzenia zaspokojenia 

potrzeb związanych z turystyką i wypoczynkiem, a także w celu utrzymania obszarów 

pełniących funkcję korytarzy ekologicznych. Na terenie Milanówka obszar ten zajmuje 

większą część miasta z wyjątkiem niewielkiego fragmentu na zachodzie Milanówka, 

pomiędzy ulicami: Warszawską, Brzozową, Dębową, Jesionową, Królewską, Nowowiejską, 

Książenicką, a linią odsuniętą o około 20-50 metrów od rzeki Rokitnicy. Milanówek znajduje się 

w zasięgu dwóch stref: ochrony zwykłej oraz ochrony urbanistycznej, która pokrywa się 

z granicami strefy ochrony konserwatorskiej historycznego rdzenia Milanówka.59 Strefy 

ochrony urbanistycznej obejmują wybrane tereny miast i wsi oraz grunty o wzmożonym 

naporze urbanizacyjnym, posiadające szczególne wartości przyrodnicze. 

Szczegółowe zakazy i nakazy obowiązujące w granicach Obszaru określono 

w Rozporządzeniu Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie 

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 14 lutego 2007 r. 

Nr 42, poz. 870 ze zm.). W strefie ochrony urbanistycznej i zwykłej Obszaru zakazuje się: 

• zabijania dziko występujących zwierząt, niszczenia ich nor, legowisk, innych 

schronień i miejsc rozrodu oraz tarlisk, złożonej ikry, z wyjątkiem amatorskiego połowu 

ryb oraz wykonywania czynności związanych z racjonalną gospodarką rolną, leśną, 

rybacką i łowiecką; 

• realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko 

w rozumieniu przepisów 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(przyjmuje się, iż w świetle 

obecnych przepisów zapis ten dotyczy przedsięwzięć mogących zawsze znacząco 

oddziaływać na środowisko); 

• likwidowania i niszczenia zadrzewień śródpolnych, przydrożnych  

i nadwodnych, jeżeli nie wynikają one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej 

i zapewnienia bezpieczeństwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, 

odbudowy, utrzymania, remontów lub naprawy urządzeń wodnych; 

• wydobywania do celów gospodarczych skał, w tym torfu, oraz skamieniałości, 

w tym kopalnych szczątków roślin i zwierząt, a także minerałów i bursztynu; 

• wykonywania prac ziemnych trwale zniekształcających rzeźbę terenu,  

z wyjątkiem prac związanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym 

lub przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budową, odbudową, naprawą 

lub remontem urządzeń wodnych; 

• dokonywania zmian stosunków wodnych, jeżeli służą innym celom niż ochrona 

przyrody lub zrównoważone wykorzystanie użytków rolnych i leśnych oraz racjonalna 

gospodarka wodna lub rybacka; 

• likwidowania naturalnych zbiorników wodnych, starorzeczy i obszarów wodno-

błotnych;  

• dla strefy ochrony urbanistycznej: lokalizowania obiektów budowlanych w pasie 

szerokości 20 m od linii brzegów rzek, jezior i innych zbiorników wodnych, z wyjątkiem 

urządzeń wodnych oraz obiektów służących prowadzeniu racjonalnej gospodarki 

rolnej, leśnej lub rybackiej. 

 
59 Rozporządzenie nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego 

Obszaru Chronionego Krajobrazu, Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 14 lutego 2007 r. Nr 42, poz. 870 ze zm.  
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Na terenie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu określono ustalenia dotyczące 

czynnej ochrony ekosystemów: leśnych, lądowych, oraz wodnych, są to m.in.: 

• utrzymanie ciągłości i trwałości ekosystemów leśnych poprzez niedopuszczanie 

do ich nadmiernego użytkowania; 

• pozostawianie drzew o charakterze pomnikowym, przestojów, drzew dziuplastych; 

• maksymalne ograniczanie zmiany użytków zielonych na grunty orne, 

niedopuszczanie do przeorywania użytków zielonych, propagowanie powrotu 

do użytkowania łąkowego gruntów wykorzystywanych dotychczas jako rolne wzdłuż 

rowów i lokalnych obniżeń terenowych; 

• utrzymywanie i w razie konieczności odtwarzanie lokalnych i regionalnych korytarzy 

ekologicznych; 

• zachowanie i ochrona zbiorników wód powierzchniowych wraz z pasem roślinności 

okalającej poza rowami melioracyjnymi; 

• prowadzenie prac regulacyjnych i utrzymaniowych rzek tylko w zakresie niezbędnym 

do rzeczywistej ochrony przeciwpowodziowej; 

• ograniczenie działań powodujących obniżanie zwierciadła wód podziemnych, 

w szczególności budowy urządzeń drenarskich i rowów odwadniających 

na gruntach ornych, łąkach, pastwiskach, w dolinach rzecznych oraz na krawędzi 

tarasów zalewowych i wysoczyzn. 

 

Zespół Przyrodniczo-Krajobrazowy Miasta Milanówka, obejmujący ochroną cały obszar 

miasta, ustanowiony został uchwałą Rady Miasta Milanówka nr 101/XXXVII/92 z dnia 

9 czerwca 1992 r., zmienioną uchwałą nr 18/IV/94 z dnia 27 września 1994 r. Wprowadziły one 

zakaz pozyskiwania, niszczenia lub uszkodzenia drzew i krzewów oraz wypalania liści 

na otwartej przestrzeni. W nawiązaniu do ww. uchwał zgodę na wycięcie drzew, w  

uzasadnionych przypadkach, wydaje Burmistrz Miasta Milanówka60. 

Zespół Przyrodniczo-Krajobrazowy „Turczynek” został utworzony na podstawie uchwały 

nr 254/XXIII/05 Rady Miasta Milanówka z dnia 15 marca 2005 r. w sprawie ustanowienia 

Zespołu Przyrodniczo-Krajobrazowego „Turczynek” w Mieście – Ogrodzie Milanówku. Celem 

jego utworzenia było zachowanie obiektu o dużej wartości historycznej, kulturowej 

i przyrodniczo-kulturowej na terenie działki nr ew. 3 obr. 07-01 przy ul. Brwinowskiej 2, 

o powierzchni 10,02 ha. Ochronie podlega tu rezydencjalna architektura dwóch willi oraz 

zespół parkowy o drzewostanie głównie sosnowym, z domieszką klonu, brzozy i lipy. 

W stosunku do zespołu przyrodniczo-krajobrazowego zabrania się m.in.: niszczenia 

i przekształcania obiektu, wykonywania prac ziemnych trwale zniekształcających rzeźbę 

terenu, dokonywania zmian stosunków wodnych, zbioru, niszczenia i uszkadzania roślin, 

umieszczania tablic reklamowych61. 

Użytek ekologiczny „Łęgi na skraju” został utworzony na podstawie uchwały nr 231/XXI/04 

Rady Miasta Milanówka z dnia 21 grudnia 2004 r. Obejmuje on działkę 59/2, w obr. 06-01 

przy ul. Na Skraju o powierzchni 8,908 m2. Celem ochrony jest zachowanie różnorodności 

biologicznej szczątkowego lasu łęgowego rosnącego w dolinie rzeki Rokitnicy. W stosunku 

 
60 Uchwała Rady Miasta Milanówka nr 101/XXXVII/92 z dnia 9 czerwca 1992 r., zmieniona uchwałą 

nr 18/IV/94 z dnia 27 września 1994 r. 
61 Uchwała Nr 254/XXIII/05 Rady Miasta Milanówka z dnia 15 marca 2005 r. w sprawie ustanowienia 

zespołu przyrodniczo-krajobrazowego "Turczynek" w Mieście-Ogrodzie Milanówku (Dz. Urz. Woj. Maz. 

z 2005 r. Nr 109, poz. 3111). 
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do tej formy ochrony przyrody zabrania się m.in.: niszczenia i przekształcania obiektu, 

wykonywania prac ziemnych trwale zniekształcających rzeźbę terenu, dokonywania zmian 

stosunków wodnych, zmiany sposobu użytkowania ziemi; zbioru, niszczenia i uszkadzania 

roślin, umieszczania tablic reklamowych62. 

Ochrona gatunkowa rośliny – storczyka szerokolistnego wynika z Rozporządzenia Ministra 

Środowiska z dnia 9 października 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej roślin (Dz.U. z 2014 r. 

Poz. 1409). Zgodnie z niniejszym zarządzeniem kukułka (storczyk) szerokolistna [Dactylorhiza 

majalis] jest gatunkiem roślinnym objętym ochroną częściową. W stosunku do dziko 

występujących roślin z tego gatunku wprowadza się między innymi następujące zakazy: 

umyślnego niszczenia, umyślnego zrywania lub uszkadzania oraz niszczenia siedlisk.  

Stanowisko storczyka szerokolistnego stwierdzono na terenie Milanówka w 2010 r. podczas 

prac nad opracowaniem ekofizjograficznym wykonywanym na potrzeby sporządzania 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Wschód-1”.  Stanowisko to 

znajduje się we wschodniej części miasta, na wschód od ul. Rososzańskiej w pobliżu torów 

linii PKP.  

Ponadto na terenie miasta Milanówka ustanowiono 109 pomników przyrody (331 obiektów), 

w tym: 

• 105 pomników przyrody ożywionej – obejmujących ochroną łącznie 315 drzew, 

w tym 6 alei pomnikowych, 

• 4 pomniki przyrody nieożywionej – obejmujące ochroną 3 pojedyncze głazy 

narzutowe oraz grupę 13 głazów narzutowych tworzących zegar słoneczny 

na terenie parku „Zielony Dołek”. 

 

Zdj.  91 Pomniki przyrody przy ul. Starodęby 

(źródło: fotografia własna) 

 

Zdj.  92 Pomniki przyrody przy ul. Kościuszki 

(źródło: fotografia własna) 

 

 

 
62 Uchwała Nr 231/XXI/04 Rady Miasta Milanówka z dn. 21.12.2004 w sprawie ustanowienia użytku 

ekologicznego o nazwie "Łęgi Na Skraju" (Dz. Urz. Woj. Maz. z dn. 10.01.2005 Nr 6 poz 155). 
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Rys. 27 Formy ochrony przyrody na terenie miasta (źródło: opracowanie własne na podstawie danych 

GDOŚ i zasobów UM Milanówka) 

 

Wykaz pomników przyrody na terenie Milanówka stanowi załącznik nr 5. Obszary i obiekty 

przyrodnicze objęte ochroną prawą przedstawiono na rysunku nr 29. Pomniki przyrody 

stanowią drzewa i głazy narzutowe znajdujące się głównie na terenie Strefy Ochrony 

Konserwatorskiej, w centrum miasta, zwłaszcza po północnej stronie torów kolejowych, 

w rejonie ulic Mickiewicza, Starodęby, Żabie Oczko, Kościelnej i Kościuszki. Dla większości 

pomników przyrody ożywionej jako strefę ochronną obejmującą zasięg korony i systemu 

korzeniowego uznano minimum 15 m od zewnętrznej krawędzi pni drzew. Indywidualne zapisy 
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dotyczące sposobów ochrony pomników przyrody określono w poszczególnych aktach 

prawnych w sprawie uznania za pomniki przyrody. 

10. Powiązania przyrodnicze i system przyrodniczy miasta 

Analizując mapę korytarzy istotnych dla populacji dużych ssaków leśnych oraz spójności 

siedlisk leśnych i wodno-błotnych w skali krajowej i kontynentalnej63 okazuje się, że Miasto 

Milanówek położone jest w oddaleniu od korytarzy ekologicznych o znaczeniu 

ponadlokalnym. Najbliższym elementem sieci krajowej i międzynarodowej jest położony 

ok. 15 km na północ od miasta - Kampinoski Park Narodowy, stanowiący jednocześnie obszar 

Natura 2000 PLC140001 Puszcza Kampinoska. Ok. 30 kilometrów na zachód od Milanówka 

położony jest obszar dolina Bzury, a na wschód dolina Wisły. Jednocześnie struktury te są 

odizolowane od Milanówka nie tylko rozległymi obszarami rolniczymi, ale również terenami 

zabudowy i istotnymi barierami liniowymi takimi jak autostrada A2, drogi ekspresowe i krajowe 

oraz linie kolejowe.  

Rys. 28 Mapa korytarzy ekologicznych w Polsce (źródło: mapa.korytarze.pl) 

 

Brak większych, zwartych kompleksów leśnych i naturalnych dolin rzecznych oraz znaczny 

stopień urbanizacji miasta powoduje, że nie wyróżnia się tu terenów pełniących funkcje 

ważniejszych korytarzy ekologicznych. Pomimo tego, na obszarze miasta występują struktury 

sprzyjające przemieszczaniu się gatunków w skali lokalnej. 

Jak już wspomniano, tereny o najwyższych walorach przyrodniczo-krajobrazowych i wskazane 

do ochrony takie jak: zabytkowa część miasta z dużym udziałem roślinności o charakterze 

leśno-parkowym i z wiekowym drzewostanem, parki, skwery i inne tereny zieleni, fragmenty 

lasów oraz otuliny biologiczne cieków wodnych, a także nieużytki, łąki i pola uprawne 

kształtują podstawowy system przyrodniczy miasta. Łączy się on z obszarami przyrodniczymi 

położonymi poza jego granicami. Główne połączenia w kierunku północnym stanowią cieki 

wodne i rowy wraz z towarzyszącymi im łąkami i zadrzewieniami. Nie są to jednak 

rozbudowane struktury i pełnią rolę korytarzy ekologicznych przede wszystkim dla mniejszych 

 
63 Jędrzejewski Włodzimierz, Nowak Sabina, Stachura Krystyna, Skierczyński Michał, Mysłajek Robert W., 

Niedziałkowski Krzysztof, Jędrzejewska Bogumiła, Wójcik Jan M., Zalewska Hanna, Pilot Małgorzata, 

Górny Marcin, Kurek Rafał T., Ślusarczyk Radosław 2011 Projekt korytarzy ekologicznych łączących 

Europejską Sieć Natura 2000 w Polsce Białowieża: Zakład Badania Ssaków PAN 
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gatunków choć, jak już wspomniano, na terenie miasta spotkać można również sarny 

czy dziki. W kierunku wschodnim i południowo-zachodnim powiązanie z sąsiednimi strukturami 

przyrodniczymi (głównie płatami lasów) odbywa się, przede wszystkim, poprzez mozaikę 

zbiorowisk leśnych i łąkowych. Rolę sięgaczy ekologicznych pełnią m.in. rzeka Rokitnica, Rów 

Grudowski – szczególnie na odcinku od ul. Kazimierzowskiej w kierunku południowym, ciek 

wodny położony wzdłuż wschodniej granicy miasta oraz lasy zespołu przyrodniczo-

krajobrazowego „Turczynek”, a także tereny otwarte o płytkim zwierciadle wód gruntowych, 

położone w części wschodniej miasta w sąsiedztwie Galerii Brwinów. 

Znaczącą barierą ekologiczną, zlokalizowaną bezpośrednio przy północnej granicy miasta, 

jest autostrada A2 przecinająca dolinę rzeki Rokitnicy. W celu ograniczenia negatywnego 

wpływu autostrady A2 na możliwość migracji gatunków zaprojektowano w bliskim sąsiedztwie 

miasta 3 przepusty. Są to przepusty na ciekach dostosowane dla płazów i małych zwierząt. 
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Rys. 29 Formy ochrony przyrody w rejonie Milanówka oraz kierunki powiązań przyrodniczych miasta z otoczeniem (źródło: opracowanie własne na podstawie danych GDOŚ) 
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11. Rolnicza i leśna przestrzeń produkcyjna 

Należy zauważyć, iż ze względu na położenie Milanówka w obrębie aglomeracji 

warszawskiej, rolnictwo obecnie ma znaczenie marginalne, dominują grunty przekształcone 

antropogenicznie, podlegające stopniowej zabudowie. Ponadto, występujące tu grunty 

rolne położone są w granicach administracyjnych miasta, w związku z czym, na podstawie 

art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych64 ułatwione jest 

ich przeznaczanie na cele nierolnicze. Dodatkowo na terenie miasta obserwuje się stopniowe 

uszczuplanie obszarów faktycznie użytkowanych rolniczo. Coraz większe połacie gruntu 

podlegają nie tylko zabudowie, ale na skutek zaprzestania uprawy również naturalnej sukcesji 

tzn. zarastaniu krzewami i drzewami. 

Znaczenie gospodarcze lasów w Milanówku jest marginalne. W dużej części spełniają one 

funkcję ogrodów leśnych towarzyszących zabudowie mieszkaniowej i parków. Lesistość 

miasta wynosi ok. 6%. Lasy w granicach miasta stanowią głównie własność prywatną. Nadzór 

nad gospodarką leśną w lasach niestanowiących własności Skarbu Państwa sprawuje 

starosta, który prowadzi ją na podstawie uproszczonego planu urządzenia lasu 

lub inwentaryzacji stanu lasu. Dla lasów Miasta Milanówka decyzją Starosty powiatu 

grodziskiego (nr 29/15/WOŚ. 6162.21.215) przyjęto Uproszczony Plan Urządzenia Lasu na okres 

01.01.2016 r. – 31.12.2025 r. Lasy powiatu grodziskiego zajmują powierzchnię 4 282,33 ha, 

z czego 1,87% to lasy miasta Milanówka. W mieście dominują drzewostany sosnowe 

oraz dębowe.  

Tab. 4 Powierzchnia gruntów leśnych (źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS BDL) 

nazwa jednostki samorządu 

terytorialnego 

lasy ogółem 

rok 2020 

Powierzchnia [ha] Lesistość [%] 

powiat grodziski 4 364,02 11,7 

Miasto Milanówek 81,63 6,1 

Zbiorowiska leśne w mieście Milanówku, występujące zwłaszcza w strefie zwartej zabudowy, 

mają niekiedy charakter ogólnodostępnych parków leśnych. Z tego względu są one 

narażone na presję antropogeniczną. Problem ten dotyczy zwłaszcza użytku ekologicznego 

„Łęgi na skraju”, którego celem ochrony jest zachowanie lasu łęgowego w dolinie rzeki 

Rokitnicy, choć zgodnie z ewidencją gruntów nie jest to grunt leśny. Jest to teren 

ogólnodostępny i użytkowany przez mieszkańców, jednak niejednokrotnie zaśmiecany 

i dewastowany, co sukcesywnie wpływa na niszczenie wyróżniającego się przyrodniczo 

ekosystemu.  

Istotny problem stanowi silna presja budowlana w obrębie obszarów leśnych, co szczególnie 

widoczne jest we wschodniej części miasta (Polesie). W wyniku wydzielania działek 

budowlanych, ich grodzenia oraz zabudowy niezalesionych fragmentów, doszło 

do fragmentacji kompleksu leśnego i pomniejszenia jego powierzchni.   

Ponadto wśród występujących zagrożeń antropogenicznych dla lasów należy wymienić 

również imisję zanieczyszczeń komunikacyjnych, szczególnie wzdłuż dróg o największym 

natężeniu ruchu oraz spływ powierzchniowy wód zanieczyszczonych substancjami 

 
64 Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. 2021 poz. 1326). 
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ropopochodnymi. Niekorzystnym zjawiskiem jest przebudowa składu gatunkowego 

drzewostanu, niedostosowanego do siedliska przyrodniczego, które w dłuższej perspektywie 

może wpływać na obniżenie różnorodności biologicznej. Istotne jest również zagrożenie 

wynikające z ekspansji gatunków obcych i inwazyjnych.  

12. Zagrożenia środowiska 

Zagrożenie hałasem 

Hałas to czynnik stresogenny, a przy długotrwałej ekspozycji może powodować między 

innymi choroby układu krążenia, choroby psychiczne i zaburzenia snu, stanowi zatem istotne 

zagrożenie dla jakości życia i zdrowia mieszkańców. 

Do głównych źródeł hałasu występujących na terenie miasta Milanówka zalicza 

się komunikację - hałas drogowy i kolejowy. Czynnikami wpływającymi na poziom hałasu 

komunikacyjnego jest natężenie ruchu, stan techniczny pojazdów, rodzaj nawierzchni dróg 

oraz organizacja ruchu drogowego.  

Wartości normatywne dopuszczalnego poziomu hałasu wskazane w Rozporządzeniu Ministra 

Środowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu 

w środowisku dla dróg lub linii kolejowych65, w zależności od przeznaczenia terenu wyrażone 

wskaźnikami LDWN i LN, które to wskaźniki mają zastosowanie do prowadzenia długookresowej 

polityki w zakresie ochrony przed hałasem wynoszą: 

• 64 dB (LDWN) i 59 dB (LN) - dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 

związanej ze stałym lub czasowym pobytem dzieci i młodzieży, domów opieki 

społecznej, szpitali w miastach; 

• 68 dB (LDWN) i 59 dB (LN) - dla terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 

i zamieszkania zbiorowego, zabudowy zagrodowej, terenów rekreacyjno-

wypoczynkowych, terenów mieszkaniowo-usługowych. 

 

LDWN to przedział czasu odniesienia równy wszystkim dobom w roku, natomiast LN 

to przedział czasu odniesienia równy wszystkim porom nocy. 

Zgodnie z mapą akustyczną zamieszczoną na stronie http://mapa.plk-sa.pl/ wnioskować 

można, że na większej części obszarów zabudowanych usytuowanych wzdłuż terenów 

kolejowych hałas generowany przez linię kolejową nie przekracza wielkości 55 dB (LDWN), 

a wartości do 65 dB sięgają z reguły nie dalej niż pas drogowy ulic Warszawskiej i Krakowskiej. 

Poziom 65 decybeli (LDWN) przekroczony jest przede wszystkim na obszarach Milanówka, 

gdzie nie występują ekrany dźwiękochłonne tj. głównie na obrzeżach miasta – w rejonie łąk 

położonych we wschodniej części miasta, przy rzece Rokitnicy, ale również w sąsiedztwie 

dworca kolejowego w centrum miasta.  

 

65 Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 1 października 2012 r. w sprawie dopuszczalnych 

poziomów hałasu w środowisku (Dz. U. 2014 poz. 112); 
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Rys. 30 Mapa imisyjna - LDWN –  tereny wzdłuż linii kolejowej (źródło: http://mapa.plk-sa.pl/) 

 

Podobnie przedstawia się rozkład przestrzenny terenów zagrożonych uciążliwością związaną 

z hałasem w przedziale czasu odniesienia równym wszystkim porom nocy (LN). Tereny 

najbardziej narażone położone są w sąsiedztwie kolei przy wschodnich i zachodnich 

granicach oraz w centrum miasta.   

Rys. 31 Mapa imisyjna - LN –  tereny wzdłuż linii kolejowej (źródło: http://mapa.plk-sa.pl/) 

 

Jak już wspomniano, w centralnej części miasta (w rejonie dworca kolejowego) można 

zaobserwować obszary zabudowane, na których hałas może stanowić większą uciążliwość 

i zagrożenie dla środowiska. Lokalne zwiększenie poziomu hałasu dotyczy m.in. rejonu 

wiaduktu w ciągu ul. Smoleńskiego oraz ul. Warszawskiej, przy skrzyżowaniu z ul. Piłsudskiego, 

a także skwerów i zieleńców położonych w tym rejonie.  W okolicach dworca wskazane jest 

projektowanie w pierwszej linii zabudowy głównie obiektów usługowych, a na terenach 

zieleni wprowadzanie gęstej roślinności – krzewów i drzew (przy zachowaniu zgodności 

z przepisami odrębnymi z zakresu transportu kolejowego). 
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Rys. 32 Mapa imisyjna - LDWN. Rejon dworca kolejowego (źródło: http://mapa.plk-sa.pl/) 

 

Na stronie http://mapa.plk-sa.pl/ dostępny jest również podgląd na mapę wrażliwości 

hałasowej obszarów zarówno dla wskaźnika LDWN jak i  LN. Biorąc pod uwagę istniejące 

zagospodarowanie terenów oraz ich przeznaczenie w obowiązujących planach 

miejscowych autorzy określili za pomocą wydzieleń kolorystycznych, jaki poziom hałasu 

powinien być zachowany na terenach sąsiadujących z linią kolejową. 

Rys. 33 Mapa wrażliwości hałasowej - LDWN –  tereny wzdłuż linii kolejowej (źródło: http://mapa.plk-

sa.pl/) 
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Rys. 34 Mapa wrażliwości hałasowej - LN –  tereny wzdłuż linii kolejowej (źródło: http://mapa.plk-sa.pl/) 

 

Monitoring poziomu hałasu na terenie miasta Milanówka przeprowadzony w 2014 r. 

dla obszarów stanowiących otoczenie odcinków linii kolejowych, wzdłuż których 

dopuszczalne poziomy hałasu zostały przekroczone, uwzględnia magistralę kolejową nr 1 

Warszawa – Katowice, przebiegającą przez centralną część miasta Milanówka. 

Dla wspomnianej linii kolejowej zestawiono zakres przekroczeń wartości dopuszczalnych oraz 

określono priorytet narażenia na hałas. Priorytet został określony na podstawie wartości 

wskaźnika M (uwzględniającego wielkość przekroczenia dopuszczalnego poziomu hałasu 

oraz liczbę mieszkańców na terenie o przekroczonym poziomie dopuszczalnym). 

Dla Milanówka wysoki priorytet określono dla lewej strony toru głównego (położonej 

na południe), natomiast niski dla strony prawej (na północ). W celu redukcji hałasu wzdłuż 

linii torów wybudowano ekrany akustyczne.  

Poza opisaną linią kolejową nr 1 istotnym źródłem hałasu są również: linia Warszawskiej Kolei 

Dojazdowej (WKD) z przystankami „Milanówek Polesie”, „Milanówek Grudów”, „Brzózki“. 

Dla linii WKD dotychczas nie przeprowadzono bezpośrednich badań oddziaływania 

akustycznego, można jednak przypuszczać, że emitowany hałas wpływa negatywnie 

na ludność i budynki znajdujące się w jej bezpośrednim sąsiedztwie. 

Źródłem hałasu drogowego jest zlokalizowana przy północnej granicy miasta autostrada A2. 

Tereny przyległe do autostrady to niezabudowane obszary rolnicze, dlatego na odcinku tym 

nie wprowadzono przy drodze ekranów akustycznych. Hałas (LDWN) o poziomie 60 dB sięga 

aż do ul. Kwiatowej (przy zachodniej granicy miasta). Natomiast hałas na poziomie 55 dB 

rozprzestrzenia się do ul. Kościuszki oraz poniżej ul. Kwiatowej (poza obszar opracowania, 

który wynosi w tym miejscu ok. 750 m). 
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Rys. 35 Mapa imisyjna - LDWN – rejon autostrady A2 (źródło: http://polska.e-mapa.net/) 

 

Tereny zagrożone uciążliwością związaną z hałasem w przedziale czasu odniesienia równym 

wszystkim porom nocy (LN) przedstawiono na rysunku poniżej. Rejony zabudowane położone 

w sąsiedztwie ul. Kwiatowej położone są w zasięgu hałasu o poziomie do 50 dB. W tym 

wypadku hałas o poziomie do 55 dB nie sięga już terenów zabudowanych w Milanówku. 

Rys. 36 Mapa imisyjna - LN – rejon autostrady A2 (źródło: http://polska.e-mapa.net/) 

 

Źródłem drogowej uciążliwości akustycznej w granicach miasta Milanówka jest głównie 

droga wojewódzka 719 (ul. Królewska) biegnąca od północnego wschodu na południowy 

zachód. Jest to droga koncentrująca ruch lokalny i tranzytowy w kierunku Warszawy, 

Pruszkowa i Grodziska Mazowieckiego. Zgodnie z danymi Wojewódzkiego Inspektoratu 

Ochrony Środowiska w Warszawie, na terenie miasta Milanówka nie wyznaczono punktu 

pomiarowego dla hałasu pochodzącego od dróg, brak zatem dokładnych danych 

dotyczących poziomu hałasu. O uciążliwości akustycznej w otoczeniu drogi wojewódzkiej 719 

można wnioskować analizując wyniki pomiaru hałasu, wykonane w roku 2011 przez 

Wojewódzki Inspektorat Ochrony Środowiska w Warszawie w punkcie w Grodzisku 

Mazowieckim przy ul. Sienkiewicza na wysokości ulic Kościuszki i 11-ego Listopada. Uzyskane 

wówczas dane wskazywały na przekroczenie dopuszczalnych poziomów hałasu dla pory 

http://polska.e-mapa.net/
http://polska.e-mapa.net/
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dnia i nocy – zmierzony równoważny poziomu hałasu drogowego wyniósł odpowiednio 

70,8 dB i 67,4 dB66.  

Natomiast zgodnie z Programem ochrony środowiska dla powiatu grodziskiego na lata 2017-

2020 z perspektywą na lata 2021-2024 wyniki pomiaru hałasu drogowego przeprowadzonego 

przez Mazowiecki Zarząd Dróg Wojewódzkich w 2015 r. wykazały, że w badanych punktach 

na trasie 719 w Brwinowie (ul. Sportowa/obwodnica) oraz w Grodzisku Mazowieckim 

(ul. Królewska/ Teligi) odnotowano następujące wartości (odpowiednio dla pory dziennej 

i dla pory nocnej): w Brwinowie 68,0 dB i 61 dB a w Grodzisku 70,2 dB i 61,0 dB. Pomiar ruchu 

drogowego w latach 2010 i 2015 wykazał, że pomimo ogólnego spadku liczby samochodów 

ciężarowych nastąpił wzrost liczby samochodów osobowych na odcinku Milanówek - 

Grodzisk Mazowiecki, co świadczy o utrzymującym się wysokim natężeniu ruchu na badanym 

odcinku. 

Zagrożenie hałasem w mieście Milanówku może wynikać także z emisji pochodzącej 

z ciągów komunikacyjnych tworzących powiązania wewnętrzne, w tym głównie drogi 

powiatowej nr 1511 biegnącej ulicami: Kościuszki, Kościelną, Smoleńskiego, Dębową, 

Piłsudskiego, Nowowiejską i Kazimierzowską.  

W gminie Baranów, w odległości ok. 10 km od granic Milanówka, planowana jest budowa 

Centralnego Portu Komunikacyjnego. W przypadku zrealizowania wskazanej inwestycji może 

ona mieć istotny negatywny wpływ na klimat akustyczny Milanówka (potencjalny hałas 

związany z umiejscowieniem strefy nalotów). 

Zagrożenia dla stanu jakości powietrza  

Raporty dotyczące oceny jakości powietrza dla województwa mazowieckiego wykonuje 

Główny Inspektorat Ochrony Środowiska – Departament Monitoringu Środowiska. Ocena 

prowadzona jest w podziale na strefy, zgodnie z którym Milanówek należy do strefy 

mazowieckiej67. 

W strefie mazowieckiej, według kryteriów ochrony zdrowia, nie zostały przekroczone 

standardy imisyjne dwutlenku siarki (SO2), dwutlenku azotu (NO2), tlenku węgla (CO), benzenu 

(C6H6) oraz ozonu (O3) – w kategorii dotrzymania poziomu docelowego.. Przeprowadzone 

analizy wykazały, podobnie jak w latach poprzednich, że głównym problemem są wysokie 

dobowe stężenia pyłu zawieszonego PM10 oraz stężenia zawartego w nim benzo(a)pirenu. 

Stężenia pyłu zawieszonego PM10 i PM2,5 w roku 2020 na obszarze województwa 

mazowieckiego uległy istotnemu obniżeniu. Mimo to w aglomeracji warszawskiej i strefie 

mazowieckiej zarejestrowano obszary przekroczenia średniodobowego poziomu 

dopuszczalnego dla pyłu zawieszonego PM10, a w strefie mazowieckiej przekroczenie 

średniorocznego poziomu dopuszczalnego dla pyłu zawieszonego PM2,5 (faza II). Ponadto w 

2020 r. na obszarze wszystkich stref zarejestrowano przekroczenie poziomu celu 

długoterminowego zawartości ozonu troposferycznego w powietrzu, zarówno w odniesieniu 

do kryteriów określonych ze względu na ochronę zdrowia ludzi, jak i ochronę roślin68. 

 

 
66 Monitoring hałasu komunikacyjnego w 2011 roku [w:] Wojewódzki Inspektorat Ochrony Środowiska 

[online] https://wios.warszawa.pl/ftp/dokumenty/zalaczniki/Halas_w_2011.pdf. 
67 Roczna ocena jakości powietrza w województwie mazowieckim. Raport wojewódzki za rok 2020 2021. 

Warszawa: Główny Inspektorat Ochrony Środowiska – Departament Monitoringu Środowiska. 
68 Tamże 

https://wios.warszawa.pl/ftp/dokumenty/zalaczniki/Halas_w_2011.pdf
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8 września 2020 roku Sejmik Województwa przyjął program ochrony powietrza dla 

stref w województwie mazowieckim, w których zostały przekroczone poziomy dopuszczalne i 

docelowe substancji w powietrzu. Zgodnie z informacjami zamieszczonymi w tym programie 

na terenie Milanówka (w 2018 r.) przekroczone były docelowe poziomy: średniodobowego 

pyłu zawieszonego PM10 Mz18sMaPM10d32, średniorocznego pyłu zawieszonego PM2,5 – II 

faza Mz18sMaPM2,5a36, średniorocznego benzo(a)pirenu Mz18sMaB(a)PaD373 . Powodem 

przekroczeń tych były:  

• PM10 - Oddziaływanie emisji związanych z indywidualnym ogrzewaniem budynków; 

• PM2,5 - Oddziaływanie emisji związanych z indywidualnym ogrzewaniem budynków, 

napływ spoza granic strefy; 

• benzo(a)pirenu – Oddziaływanie emisji związanych z indywidualnym ogrzewaniem 

budynków. 

Dla strefy mazowieckiej program ma na celu osiągnięcie  poziomów 

dopuszczalnych pyłu zawieszonego PM10, pyłu zawieszonego PM2,5 i poziomu docelowego 

benzo(a)pirenu w powietrzu. W dokumencie przyjęto m.in. następujące kierunki działań: 

• Ograniczenie emisji substancji z procesu wytwarzania energii cieplnej dla potrzeb 

ogrzewania i przygotowania ciepłej wody w lokalach mieszkalnych, handlowych, 

usługowych oraz użyteczności publicznej (w tym inwentaryzacja i wymiana/likwidacja 

źródeł ciepła); 

• Zwiększanie powierzchni zieleni w wybranych gminach województwa Mazowieckiego 

(Najbardziej korzystną grupą zieleni są rośliny krzewiaste i drzewiaste, pnącza i rośliny 

okrywowe, przy czym należy stosować gatunki roślin dostosowane do lokalnych 

warunków siedliskowych. Powierzchnie jak i gęstość zielonej infrastruktury należy 

szczególnie zwiększać wzdłuż dróg o dużym natężeniu ruchu);  

• Edukacja ekologiczna; 

• Kontrola przestrzegania uchwały antysmogowej oraz zakazu spalania odpadów i 

pozostałości roślinnych; 

• Ograniczanie wtórnej emisji pyłu – czyszczenie ulic na mokro w gminach miejskich 

województwa mazowieckiego, w granicach obszaru zabudowanego, zakaz używania 

spalinowych i elektrycznych dmuchaw do liści we wszystkich gminach województwa. 

 

W opracowaniu wskazano również listę działań, nieobjętych programem, 

planowanych lub już przygotowanych i przewidzianych do realizacji w perspektywie 

długoterminowej. Należą do nich m.in.:  

• Zalesianie nowych terenów, w tym gruntów zbędnych dla rolnictwa oraz nieużytków z 

uwzględnieniem uwarunkowań przyrodniczo –krajobrazowych; 

• Budowa lub rozbudowa sieci gazowej; 

• Kompleksowe zarządzania energią w budynkach publicznych; 

• Wprowadzenie procesu zarządzania energią w budynkach użyteczności publicznej; 

• Modernizacja i przebudowa dróg powiatowych i gminnych; 

• Redukcja zanieczyszczeń pochodzących z transportu poprzez budowę, przebudowę 

oraz modernizację dróg i ciągów komunikacyjnych, budowa ścieżek i ciągów 

rowerowych i pieszo rowerowych. Budowa sieci tras rowerowych wraz z infrastrukturą; 

• Działania na rzecz rozwiązań alternatywnych dla indywidualnego transportu 

samochodowego: 

 
73 Program ochrony powietrza dla stref w województwie mazowieckim, w których zostały przekroczone poziomy 

dopuszczalne i docelowe substancji w powietrzu, 2020. 
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− budowa i rozwój parkingów typu Parkuj i Jedź i centr przesiadkowych, 

− poprawa jakości, wzrost dostępności oraz promocja usług zbiorowego 

transportu publicznego, 

− rozbudowa sieci dróg rowerowych wraz z infrastrukturą towarzyszącą; 

• Zakup niskoemisyjnego taboru autobusowego spełniającego normę EURO VI, z 

preferencją dla taboru zasilanego paliwem alternatywnym w stosunku do silników 

spalinowych; 

• Zwiększenie mobilności miejskiej poprzez poprawę jakości infrastruktury transportowej 

na obszarze miasta (w tym między innymi: wytyczenie nowych ścieżek rowerowych, 

ścieżek tematycznych, ekologicznych, utworzenie punktów czasowego 

wypożyczalnia rowerów miejskich, poprawa jakości i dostępności małej architektury, 

programy promujące różnorodne formy mobilności miejskiej); 

• Tworzenie ulic uspokojonego ruchu typu woonerf.; 

• Budowa miejskiej wypożyczalni rowerowej i/lub systemu roweru miejskiego; 

• Niskoemisyjne planowanie przestrzenne. 

Ponadto od 11 listopada 2017 roku obowiązuje tzw. uchwała antysmogowa. Sejmik 

Województwa Mazowieckiego ww. uchwałą wprowadził na obszarze województwa 

mazowieckiego ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w których następuje 

spalanie paliw74. Oprócz wymagań dotyczących użytkowanych i nowych źródeł ogrzewania 

na paliwa stałe, uchwała wprowadza zakaz stosowania następujących paliw: 

• mułów i flotokoncentratów węglowych oraz mieszanek produkowanych z ich 

wykorzystaniem; 

• węgla brunatnego oraz paliw stałych produkowanych z wykorzystaniem tego węgla; 

• węgla kamiennego w postaci sypkiej o uziarnieniu 0-3 mm; 

• paliw zawierających biomasę o wilgotności w stanie roboczym powyżej 20% 

(np. mokrego drewna). 

Główny wpływ na rozprzestrzenianie się zanieczyszczeń w przyziemnych warstwach atmosfery 

mają: prędkość i kierunek wiatru, opad atmosferyczny, temperatura powietrza oraz pionowa 

struktura dynamiczna warstwy granicznej atmosfery. Wiatr ma decydujący wpływ na sposób 

dyspersji zanieczyszczeń. Prędkość wiatru wpływa na niezorganizowane tempo 

rozprzestrzeniania się zanieczyszczeń natomiast kierunek wiatru decyduje o trasie ich 

transportu. Jak wynika z rocznej oceny jakości powietrza w strefie mazowieckiej średnie 

prędkości wiatru w 2015 r. wahały się w przedziale od 3,8 do 4,4 m/s, przy czym najwyższe 

wartości notowano na północno-zachodnim krańcu województwa. Bardzo ważnym 

i niekorzystnym zjawiskiem z punktu widzenia jakości powietrza są tzw. cisze, czyli utrzymujące 

się prędkości wiatru poniżej wartości 1,5 m/s. Cisze powodują zatrzymywanie się 

zanieczyszczeń i pogarszają wentylację powietrza. 75 Najbardziej narażone na negatywne 

wpływy zanieczyszczeń powietrza są obszary charakteryzujące się intensywną zabudową 

z niewielkim udziałem terenów zieleni, dużą gęstością zaludnienia oraz wysokim natężeniem 

ruchu komunikacyjnego. Dlatego istotne w kształtowaniu struktury funkcjonalno-przestrzennej 

miasta jest zachowanie i tworzenie układu zabudowy zapewniającego przewietrzanie miast, 

 
74 Uchwała Nr 162/17 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 24 października 2017 r. w sprawie 

wprowadzenia na obszarze województwa mazowieckiego ograniczeń i zakazów w zakresie eksploatacji 

instalacji, w których następuje spalanie paliw (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 9600 z dnia 27 października 2017 r.). 
75 Załącznik nr 1 do uchwały nr 98/17 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2017 r. 

zmieniającej uchwałę w sprawie programu ochrony powietrza dla strefy mazowieckiej, w której zostały 

przekroczone poziomy dopuszczalne pyłu zawieszonego PM10 i pyłu zawieszonego PM2,5 w powietrzu. 
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wprowadzanie zieleni ochronnej, odpowiedniego zagospodarowania przestrzeni publicznej, 

w tym dużego udziału zieleni. 

Do głównych źródeł zagrożeń dla stanu jakości powietrza w Milanówku należy zaliczyć "niską 

emisję", czyli spaliny pochodzące z kotłów i pieców na paliwa stałe w gospodarstwach 

domowych oraz transport drogowy (emisja liniowa), jak również ryzyko napływu 

zanieczyszczeń z sąsiadujących z miastem terenów.  

Rozkład kierunków wiatru w województwie mazowieckim wyraźne wskazuje, iż dominują 

wiatry z sektora zachodniego, znaczny jest ponadto udział wiatrów z sektora południowo-

wschodniego, dlatego dla przewietrzania miasta oraz regeneracji powietrza na jego 

obszarze szczególnie istotny jest sposób zagospodarowania terenów położonych na zachód 

od miasta. Przy zachodniej granicy Milanówka, w Studium Grodziska Mazowieckiego, 

wyznaczono głównie tereny zabudowy mieszkaniowo-usługowej miejskiej oraz podmiejskiej. 

Tereny wzdłuż drogi wojewódzkiej nr 719 wskazane zostały jako obszary lokalizacji obiektów 

handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2, w tym usług komercyjnych, 

biurowych. a w okolicach oczyszczalni ścieków, wyznaczono tereny aktywności gospodarczej 

i usług. Nie są to rodzaje przeznaczenia szczególnie sprzyjające wymianie i regeneracji 

powietrza. Jedynie pas terenu wzdłuż rzeki Rokitnicy określono jako tereny zieleni ciągów 

ekologicznych (składające się na lokalny system przyrodniczy). Jednak na osi tego pasma 

zieleni położona jest oczyszczalnia ścieków dla całej aglomeracji grodziskiej. Na kierunku 

południowy - zachód zlokalizowane są również tory kolejowe oraz droga wojewódzka 719. 

O ile pas terenu pozbawiony drzew i sąsiadujący z torami PKP może być efektywnym 

korytarzem wymiany powietrza, to ciąg intensywnie użytkowanej trasy wojewódzkiej sprzyja 

przemieszczaniu się w głąb miasta mas powietrza zanieczyszczonych spalinami.  

Od południa i wschodu Milanówek otaczają obszary, które również podlegają urbanizacji. 

W Studium gminy Brwinów przewiduje się umiarkowany rozwój sieci osadniczej - wyznacza się 

strefę mieszkaniową zainwestowaną oraz niezainwestowaną. Jedynie dla części obszarów 

wskazuje się przeznaczenie jako sady, łąki szczególnie cenne oraz będące elementem 

ciągów ekologicznych, lasy (parki leśne) oraz parki. 

Pod względem zagospodarowania terenów najbardziej sprawne przewietrzanie Milanówka 

odbywać się może z kierunku północnego, gdzie znaczna część terenów towarzyszących 

miastu oraz pola uprawne położone w jego północnej części sprzyjają efektywniejszej 

wymianie powietrza. Wiatry wiejące z tych kierunków stanowią jednak niewielki odsetek 

rozkładu kierunków wiatru. Dodatkowo na północ od Milanówka przebiega autostrada A2, 

która jest jednym z większych źródeł zanieczyszczeń powietrza w okolicy.   

W celu zapewnienia odpowiedniego stanu jakości powietrza na terenie Milanówka należy 

przed wszystkim zachować dominujący charakter zainwestowania w formie luźnej zabudowy 

ze znacznym udziałem zieleni, w tym wysokiej, oraz dążyć do zachowania ciągów zieleni 

wspomagających przewietrzanie miasta – szczególnie z kierunku zachodniego. 

Do pozostałych działań należą: ograniczanie „niskiej emisji” oraz budowa obwodnicy trasy 

wojewódzkiej celem ograniczenia ruchu tranzytowego w centrum miasta, a także rozwój 

komunikacji zbiorowej i inne czynności i metody ograniczające ruch samochodowy. 

Zagrożenie promieniowaniem elektromagnetycznym 

Promieniowanie elektromagnetyczne to czynnik wpływający na jakość życia i zdrowie ludzi. 

Może powodować zaburzenia układu nerwowego, sercowo-naczyniowego, zaburzenia 

odporności, bóle głowy, zmęczenie i zaburzenia pamięci. 
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Głównymi źródłami promieniowania niejonizującego w środowisku są: stacje radiowe 

i telewizyjne, elektroenergetyczne linie wysokiego napięcia, stacje transformatorowe, stacje 

przekaźnikowe telefonii komórkowej, urządzenia radiolokacyjne oraz radionawigacyjne. 

Dopuszczalny poziom pola elektromagnetycznego w zależności od funkcji obszaru określa 

szczegółowo rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 30 października 2003 r. w sprawie 

dopuszczalnych poziomów pól elektromagnetycznych w środowisku oraz sposobów 

sprawdzania i dotrzymywania tych poziomów. 

Przez miasto przebiega linia elektroenergetyczna 110 kV relacji Sochaczew – Mory. W strefie 

oddziaływania napowietrznej linii wysokiego napięcia 110 kV lokalizowanie zabudowy 

(szczególnie związanej z pobytem ludzi) powinno być ograniczone, a ewentualna realizacja 

budynków związanych z pobytem ludzi wymaga przeprowadzenia pomiarów oddziaływania 

linii. Ponadto sposób zagospodarowania terenów pod liniami elektromagnetycznymi i w ich 

pobliżu musi uwzględniać wymogi określone w przepisach odrębnych tj.: 

• Rozporządzenie Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 r. w sprawie dopuszczalnych 

poziomów pól elektromagnetycznych w środowisku; 

• Rozporządzeniu Ministra Klimatu z dnia 17 lutego 2020 r. w sprawie sposobów 

sprawdzania dotrzymania dopuszczalnych poziomów pól elektromagnetycznych w 

środowisku:  

• Rozporządzeniu Ministra Środowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie 

dopuszczalnych wartości hałasu w środowisku. 

W Polsce prowadzone są pomiary pól elektromagnetycznych, najbardziej aktualne pomiary 

dla Milanówka pochodzą z 2014 r. W badanym punkcie zlokalizowanym przy skrzyżowaniu 

ulicach Warszawskiej i Piłsudskiego nie odnotowano przekroczenia dopuszczalnych wartości 

dopuszczalnej składowej elektrycznej (7 V/m).  

Zagrożenia dla stanu jakości wód  

Celem wykonywania badań jakości wód powierzchniowych w zakresie elementów 

fizykochemicznych, chemicznych i biologicznych jest dostarczenie wiedzy o stanie wód, 

koniecznej do podejmowania działań na rzecz poprawy stanu oraz ochrony wód 

przed zanieczyszczeniem. Monitoring oraz działania planowane i realizowane są zgodnie 

z sześcioletnim cyklem gospodarowania wodami, wynikającym z przepisów prawa 

krajowego, transponujących wymagania przepisów unijnych. Monitoring realizowany jest 

w oparciu o wyznaczone tzw. jednolite części wód, które należy rozumieć jako oddzielne 

i znaczące elementy wód powierzchniowych, stanowiące podstawową jednostkę 

gospodarowania wodami.  

Ocenę stanu wód powierzchniowych (rzek, jezior, wód przejściowych i przybrzeżnych) 

wykonuje się w odniesieniu do jednolitych części wód, na podstawie wyników państwowego 

monitoringu środowiska i prezentuje poprzez ocenę stanu ekologicznego, ocenę stanu 

chemicznego i ocenę stanu. 

Stan ekologiczny jest określeniem jakości struktury i funkcjonowania ekosystemu wód 

powierzchniowych, sklasyfikowanej na podstawie wyników badań elementów biologicznych 

oraz wspierających je wskaźników fizykochemicznych i hydromorfologicznych. Stan 

ekologiczny jednolitych części wód powierzchniowych klasyfikuje się poprzez nadanie 

jednolitej części wód jednej z pięciu klas jakości: klasa pierwsza oznacza bardzo dobry stan 

ekologiczny, klasa druga – dobry stan ekologiczny, zaś klasy trzecia, czwarta i piąta 

odpowiednio – stan ekologiczny umiarkowany, słaby i zły. 
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Klasyfikacji stanu chemicznego jednolitych części wód powierzchniowych dokonuje się 

na podstawie analizy wyników pomiarów zanieczyszczeń chemicznych, w tym tzw. substancji 

priorytetowych. Podstawą analizy jest porównanie uzyskanych wyników ze środowiskowych 

normami jakości. Przyjmuje się, że jednolita część wód jest w dobrym stanie chemicznym, 

jeżeli żadna z obliczonych wartości stężeń nie przekracza dopuszczalnych stężeń 

maksymalnych i średniorocznych. Jeżeli woda nie spełnia tych wymagań, stan chemiczny 

ocenianej jednolitej części wód określa się jako „poniżej dobrego”. 

Stan jednolitej części wód ocenia się poprzez porównanie wyników klasyfikacji stanu 

ekologicznego i stanu chemicznego. Jednolita część wód może być oceniona jako będąca 

w „dobry stanie”, jeśli jednocześnie jej stan ekologiczny jest sklasyfikowany przynajmniej 

jako dobry, a stan chemiczny sklasyfikowany jest jako „dobry”. W pozostałych przypadkach, 

tj. gdy stan chemiczny jest sklasyfikowany jako „poniżej dobrego” lub stan ekologiczny 

sklasyfikowano jako „umiarkowany”, „słaby”, bądź „zły”, jednolitą część wód ocenia się 

jako będącą w złym stanie. 

Analizując wyniki raportu „Ocena stanu jednolitych części wód rzek i zbiorników zaporowych 

w roku 2017” okazuje się, że rzeka Rokitnica (od Zimnej Wody do ujścia) posiada zły stan wód 

pomimo, że jej stan chemiczny sklasyfikowano jako dobry. Ocena ta wynika z faktu, że jej 

stan ekologiczny określony został jako umiarkowany76. 

Podstawowymi zagrożeniami dla jakości wód powierzchniowych są: eutrofizacja 

spowodowana wpływem źródeł bytowo-komunalnych i rolniczych oraz zanieczyszczenia 

przemysłowe, w tym zasolenie i inne substancje szkodliwe dla środowiska wodnego. Stan 

jakości wód powierzchniowych może mieć znaczący wpływ na jakość wód podziemnych. 

Jednym ze sposobów szeroko pojętej ochrony wód podziemnych jest opracowana w Polsce 

koncepcja udokumentowania i ochrony najcenniejszych zasobów tych wód – głównych 

zbiorników wód podziemnych. Główne zbiorniki wód podziemnych to struktury geologiczne 

zasobne w wodę, które stanowią lub mogą stanowić w przyszłości strategiczne zasoby wód 

podziemnych do zaopatrzenia ludności i podstawowych gałęzi gospodarki, wymagających 

wody wysokiej jakości. Milanówek położony jest w zasięgu zbiornika wstępnie rozpoznanego 

o numerze 2151. Udokumentowanie tego zbiornika, zarówno ze względu na jego wielkość, 

jak i głębokie zaleganie oraz słabe rozpoznanie, wymaga szerokiego zakresu prac 

badawczych i planowane jest do wykonania w przyszłości. Problematykę związaną 

z występowaniem zasobów wód podziemnych opisano w rozdziale „Uwarunkowania 

wynikające z występowania udokumentowanych złóż kopalin, zasobów wód podziemnych 

oraz udokumentowanych kompleksów podziemnego składowania dwutlenku węgla”. 

Osiągnięcie celów Ramowej Dyrektywy Wodnej w zakresie ochrony i poprawy stanu wód 

podziemnych oraz ekosystemów bezpośrednio od nich zależnych i celów w zakresie 

zaopatrzenia ludności w dobrą wodę, mają zapewnić działania w jednostkowych obszarach, 

tzw. jednolitych częściach wód podziemnych (JCWPd). Są to jednocześnie jednostkowe 

obszary gospodarowania wodami podziemnymi. Jednolite części wód podziemnych 

obejmują te wody podziemne, które występują w warstwach wodonośnych o porowatości 

i przepuszczalności umożliwiających pobór znaczący w zaopatrzeniu ludności w wodę 

lub przepływ o natężeniu znaczącym dla kształtowania pożądanego stanu wód 

powierzchniowych i ekosystemów lądowych. 

 
76 Ocena stanu jednolitych części wód rzek i zbiorników zaporowych w roku 2017 2018 [w:] Główny Inspektorat 

Ochrony Środowiska [online] http://www.gios.gov.pl/pl/component/content/article/8-pms/100-badanie-i-ocena-

stanu-rzek 
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Milanówek położony jest w granicach jednolitej części wód podziemnych (JCWPd) 65. 

Zgodnie z badaniami jakości wód podziemnych przeprowadzonymi w 2012, 2016 i 2019 r. 

wody JCWPd 65 zostały zaliczone do II klasy – wody dobrej jakości (punkt badawczy Musuły) 

stan wód podziemnych określony był jako dobry (zarówno chemiczny jak i ilościowy)77. 

Stopień zagrożenia zanieczyszczeniami wód podziemnych wynika z geologicznych 

uwarunkowań, poziomu skażenia pozostałych komponentów środowiska (powietrza, gleb, 

wód powierzchniowych) oraz charakteru zagospodarowania terenu. Przeważająca część 

Milanówka znajduje się w obszarze wysokiego zagrożenia wód podziemnych. Infiltracji 

potencjalnych zanieczyszczeń  powierzchni do hydrosfery podziemnej sprzyja pokrycie 

przeważającej części miasta utworami o dobrej przepuszczalności oraz niewielka miąższość 

strefy aeracji. 

W celu zapewnienia odpowiedniej jakości wód ujmowanych do zaopatrywania ludności 

w wodę do spożycia ustanawia się strefy ochronne wód, które obejmują teren ochrony 

bezpośredniej lub czasami również teren ochrony pośredniej. Strefę ochronną obejmującą 

wyłącznie teren ochrony bezpośredniej ustanawia się dla każdego ujęcia wody, 

z wyłączeniem ujęć wody służących do zwykłego korzystania z wód. Na terenie ochrony 

bezpośredniej zakazuje się użytkowania gruntów do celów niezwiązanych z eksploatacją 

ujęcia wody, a także nakazuje się odprowadzać wody opadowe lub roztopowe w sposób 

uniemożliwiający przedostawanie się ich do urządzeń służących do poboru wody, 

zagospodarować teren zielenią, odprowadzać poza granicę terenu ochrony bezpośredniej 

ścieki z urządzeń sanitarnych przeznaczonych do użytku dla osób zatrudnionych 

przy obsłudze urządzeń służących do poboru wody oraz ograniczyć wyłącznie 

do niezbędnych potrzeb przebywanie osób niezatrudnionych przy obsłudze urządzeń 

służących do poboru wody.  Ujęcia wód w Milanówku zlokalizowane są przy ulicach: 

Łąkowej, Długiej, Sportowej i Zachodniej oraz na północy miasta przy ul. Kościuszki. Ich strefy 

ochronne to ogrodzone tereny o powierzchni ok. 100 m2 wokół ujęć lub całe działki, 

na których ujęcia wody się znajdują. 

Około 70% mieszkańców Milanówka podłączonych jest do zbiorowego systemu 

odprowadzania ścieków. Pozostała część mieszkańców korzysta ze zbiorników 

bezodpływowych oraz w niewielkim stopniu z przydomowych oczyszczalni ścieków. 

W granicach miasta eksploatowanych jest 1930 zbiorników bezodpływowych oraz 

13 przydomowych oczyszczalni ścieków78. Z uwagi na fakt, że miasto nie jest w całości 

wyposażone w kanalizację sanitarną, istnieje zagrożenie zanieczyszczeniami chemicznymi 

lub skażeniami bakteriologicznymi związanymi z infiltracją zanieczyszczeń socjalno-bytowych. 

Niemniej jednak z czasem rozpraszają się one w środowisku wskutek samoistnego rozpadu79. 

Lokalnym zagrożeniem dla stanu jakości wód jest cmentarz. Wokół cmentarzy wyznacza się 

tzw. strefy sanitarne. Zgodnie z przepisami strefa sanitarna od cmentarza z zakazem 

wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej, zakładów produkujących artykuły żywnościowe, 

zakładów żywienia zbiorowego lub zakładów przechowujących artykuły żywności oraz 

studni, źródeł i strumieni służących do czerpania wody do picia i na potrzeby gospodarcze, 

 
77 Mapa stanu jednolitych części wód podziemnych (JCWPd) wg podziału na 172 obszary [online] 

https://mjwp.gios.gov.pl/mapa/mapa,172.html# 
78 dane GUS stan na 31.12.2019. 
79 Program ochrony środowiska dla Województwa Mazowieckiego do 2022 r. 2016 – uchwała nr 3/17 

Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 24 stycznia 2017 r. w sprawie Programu ochrony 

środowiska dla Województwa Mazowieckiego do roku 2022 wraz z prognozą oddziaływania 

na środowisko tego dokumentu. 
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winna wynosić 150 m, przy czym może być zmniejszona do 50 m, jeśli teren w odległości 50-

150 m od cmentarza wyposażony jest w sieć wodociągową i wszystkie budynki korzystające 

z wody są do niej podłączone.80  

Ryzyko pogorszenia jakości wód związane jest również z obecnością dwóch stacji paliw 

przy ul. Królewskiej. Ich eksploatacja związana jest m.in. z wprowadzaniem oczyszczanych 

wód opadowych i roztopowych do wód lub ziemi. Ponadto stacja paliw korzysta z wody 

pobieranej z ujęć wód podziemnych. 

Zagrożenia dla stanu jakości gleb i degradacji powierzchni ziemi  

Gleba jest tym komponentem środowiska przyrodniczego, który stosunkowo łatwo podlega 

degradacji. Zarówno czynniki naturalne, jak i antropogeniczne mogą wywołać spadek 

urodzajności gleb, a w dłuższej perspektywie ich degradację. Gleba jest zasobem 

nieodnawialnym, a proces rekultywacji gleb zdegradowanych jest kosztowny i długotrwały. 

Z tego względu istotny jest stały monitoring ich jakości. Zgodnie z Programem ochrony 

środowiska dla powiatu grodziskiego na lata 2017-2020 z perspektywą na lata 2021-2024 

na obszarze powiatu grodziskiego status rozpoznania stanu gleb jest niewystarczający. 

Nieliczne próbki gleb przebadane przez Okręgową Stację Chemiczno – Rolniczą w Warszawie 

oraz Okręgową Stację Chemiczno – Rolniczą w Łodzi, w obrębie działania których znajduje 

się powiat grodziski, są niewystarczające, aby ocenić stan gleb na terenie powiatu81. 

Natomiast w nawiązaniu do informacji zamieszczonej w Programie ochrony środowiska 

dla powiatu grodziskiego na lata 2009-2012 z perspektywą do 2016 r. omawiany teren 

wyróżnia niższa od średniej dla województwa zawartość fosforu ogólnego. Natomiast istotnym 

problemem jest stosunkowo znaczna powierzchnia gleb o niedoborze potasu (41-60%) 

i magnezu (21-40%). Otrzymane wyniki badań wykazały, że ponad połowa gleb (56%) 

posiada odczyn lekko kwaśny i obojętny, co stwarza optymalne warunki sorpcji składników 

pokarmowych, a około 20-40% odczyn kwaśny i bardzo kwaśny82. Zbyt niski odczyn pH gleb 

powoduje pojawianie się rozpuszczalnych form glinu uszkadzających korzenie roślin 

przez upośledzanie pobieranie wody i składników (w tym nawozowych), które przedostają się 

do wód gruntowych (azot) lub uwsteczniają (fosfor). Odczyn gleby ma istotne znaczenie 

dla procesów uruchamiania i immobilizacji pierwiastków śladowych w glebach 

zanieczyszczonych. Mobilność potencjalnie toksycznych metali (kadmu, ołowiu) zmniejsza się 

wraz ze wzrostem pH gleby. Do zakwaszenia przyczynia się przewaga opadów 

atmosferycznych nad parowaniem prowadząca do wypłukiwania przez przesiąkające wody 

opadowe zasadowych składników (wapnia, magnezu) w głąb profilu glebowego, a także 

emisja kwasotwórczych zanieczyszczeń w przeszłości. Obniża to odporność gleb 

na degradację83.  

Gleby narażone są na zanieczyszczenia pochodzące w nawierzchni dróg. Gazy spalinowe, 

produkty ścierania opon i zużycia elementów pojazdów oraz zrzuty niebezpiecznych 

 
80 Rozporządzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie określenia, jakie 

tereny pod względem sanitarnym są odpowiednie na cmentarze (Dz. U. 1956 nr 52 poz. 315). 
81 Program Ochrony Środowiska dla Powiatu Grodziskiego na lata 2017-2020 z perspektywą na lata 

2021-2024 2017. Poznań: EKO-PROJEKT Judek Katarzyna, Szulc Natalia, Laube Dominika. 
82 Program ochrony środowiska dla Województwa Mazowieckiego do 2022 r. 2016 – uchwała nr 3/17 

Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 24 stycznia 2017 r. w sprawie Programu ochrony 

środowiska dla Województwa Mazowieckiego do roku 2022 wraz z prognozą oddziaływania 

na środowisko tego dokumentu. 
83 Mapa glebowo-rolnicza w skali 1:25 000 wraz z opracowaniami pochodnymi 2004 [w:] Mazowiecki 

System Informacji Przestrzennej Wrota Mazowsza [online] http://msip.wrotamazowsza.pl/msip [dostęp: 

13.09.2019]. 
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substancji wskutek wypadków drogowych (choć to zdarzenia rzadkie) spływają wraz 

z deszczem i podczas roztopów przedostają się dalej do powierzchni ziemi. Dotyczy to 

w szczególności dróg intensywnie uczęszczanych, stanowiących podstawowy układ drogowy 

Milanówka: drogi wojewódzkiej nr 719 relacji Warszawa-Kamion (ul. Królewska), dróg 

powiatowych: nr 1504 (ul. Średnia), nr 1511 (ulice Kościuszki, Smoleńskiego, Piłsudskiego, 

Nowowiejska, Kazimierzowska, Dębowa), nr 1512 (ul. Kwiatowa), nr 1523 (ul. Brwinowska 

na północ od Królewskiej) i nr 1526 (ul. Dębowa), a także mniejszych dróg. 

Ryzyko zanieczyszczenia gleb związane może być również  z funkcjonowaniem dwóch stacji 

paliw oraz z korzystaniem przez część mieszkańców miasta z indywidualnych rozwiązań 

w zakresie odprowadzania ścieków, w tym głównie ze zbiorników bezodpływowych, a także 

w niewielkim stopniu z przydomowych oczyszczalni ścieków. Z uwagi na fakt, że miasto nie jest 

w całości wyposażone w kanalizację sanitarną, istnieje zagrożenie zanieczyszczeniami 

chemicznymi lub skażeniami bakteriologicznymi związanymi z infiltracją zanieczyszczeń 

socjalno-bytowych. Niemniej jednak, z czasem rozpraszają się one w środowisku wskutek 

samoistnego rozpadu84. 

W kontekście ekstremalnych zjawisk pogodowych istnieje podwyższone zagrożenie 

degradacją powierzchni ziemi wskutek erozji wodnej. Obfite opady deszczu, powodzie, susze 

i huragany mogą bezpośrednio powodować erozję gleb. Ochronie przed podtopieniami 

i wezbraniami powodziowymi służyć będzie ograniczanie spływów i zwiększenie retencji 

gruntów poprzez utrzymywanie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej wśród 

nawierzchni utwardzonej85. Postępujące zmiany klimatyczne skutkujące częstszymi i bardziej 

intensywnymi suszami mogą również prowadzić do zmniejszania zawartości materii 

organicznej w glebie86. 

Biorąc również pod uwagę charakter miasta (miasta-ogrodu), brak licznych zakładów 

uciążliwych mogących powodować powstawanie zanieczyszczeń gleb można z dużym 

prawdopodobieństwem zakładać, że zanieczyszczenie gleb na terenie gminy ma charakter 

marginalny. Oczywiście mogą występować lokalne, punktowe zanieczyszczenia gleb 

wynikające z niedozwolonej działalności (wylewanie zanieczyszczeń wprost do gruntu) 

jednak nie mają one charakteru wielkopowierzchniowego)87. 

W pewnym stopniu degradacja gleby wynika z lokalnych modyfikacji związanych 

z urządzaniem ogrodów przydomowych. Niemniej jednak, zmiany struktury gleby, 

wprowadzanie nawozów czy środków ochrony roślin jest nieuniknione i związane 

z charakterem miasta, a także z prawnymi ograniczeniami wynikającymi z przepisów ochrony 

przyrody – nie mają więc one znaczącego charakteru88. 

Zgodnie z Przeglądową mapą osuwisk i obszarów predysponowanych do występowania 

ruchów masowych w województwie mazowieckim, opracowaną w ramach projektu SOPO 

 
84 Program ochrony środowiska dla Województwa Mazowieckiego do 2022 r. 2016 – uchwała nr 3/17 Sejmiku 

Województwa Mazowieckiego z dnia 24 stycznia 2017 r. w sprawie Programu ochrony środowiska dla Województwa 

Mazowieckiego do roku 2022 wraz z prognozą oddziaływania na środowisko tego dokumentu. 
85 Tamże. 
86 Strategiczny plan adaptacji dla sektorów i obszarów wrażliwych na zmiany klimatu do roku 2020 z perspektywą do 

roku 2030 2012. Warszawa: Ministerstwo Środowiska [online:] 

https://bip.mos.gov.pl/fileadmin/user_upload/bip/strategie_plany_programy/Strategiczny_plan_adaptacji_2020.pdf. 
87 Gminny Program Ochrony Środowiska dla Miasta Milanówka na lata 2020-2023 z perspektywą do 2027 roku. 
88 Tamże. 
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przez Państwowy Instytut Geologiczny, w granicach miasta Milanówka nie występują obszary 

predysponowane do występowania ruchów masowych89. 

W Milanówku nie występują również tereny eksploatacyjne. We wschodniej części miasta 

znajduje się dawne wyrobisko poeksploatacyjne iłów poznańskich (obecnie wypełnione 

wodą). Nie występują zagrożenia związane z eksploatacją kopalin. 

VI. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU 

DZIEDZICTWA KULTUROWEGO I ZABYTKÓW ORAZ DÓBR 

KULTURY WSPÓŁCZESNEJ 

 

Przedmiotem ochrony zasobów dziedzictwa i krajobrazu kulturowego są ukształtowane 

historycznie, znajdujące się na terenie miasta zachowane układy, elementy struktury 

przestrzennej, jak również pojedyncze obiekty lub ich zespoły, o wyjątkowych walorach 

zabytkowych. Na tak cenną w skali lokalnej tożsamość przestrzeni dziedzictwa kulturowego 

składają się obiekty zarówno wpisane do rejestru zabytków Mazowieckiego Konserwatora 

Zabytków, jak i chronione w planach miejscowych oraz elementy nieobjęte oficjalnie 

ochroną, które ze względu na swoją wartość historyczno-kulturową stanowić powinny 

przedmiot zainteresowania działań ochronnych.  

Opisana wcześniej historia Milanówka ma swoje odzwierciedlenie w obecnie zachowanych 

obiektach zabytkowych i elementach dziedzictwa kulturowego, a przede wszystkim 

w unikalnym układzie urbanistycznym centrum miasta. Stan zachowania części obiektów 

zabytkowych Milanówka wymaga jednak podjęcia pilnych działań interwencyjnych. 

Znaczna część obiektów wymaga poprawy stanu technicznego i wzmocnienia ich ochrony.   

Zgodnie z ustawą o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami  formami ochrony zabytków 

nieruchomych są: wpis do rejestru zabytków, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku 

kulturowego oraz ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania 

przestrzennego lub decyzjach administracyjnych dot. zagospodarowania terenu i realizacji 

inwestycji. Obecnie, spośród wymienionych form, w Milanówku znajdują się jedynie obiekty 

wpisane do rejestru zabytków oraz objęte ochroną w ramach miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego czy wspomnianych decyzjach administracyjnych 

dot. zagospodarowania terenu i realizacji inwestycji. 

Rejestr zabytków prowadzony jest przez wojewódzkiego konserwatora zabytków w formie 

trzech ksiąg: zabytków nieruchomych, zabytków ruchomych i zabytków archeologicznych. 

Wpisu dokonuje się na podstawie decyzji wojewódzkiego konserwatora zabytków z urzędu 

lub na wniosek właściciela. Do rejestru może być również wpisane otoczenie zabytku 

(np. ogród) oraz nazwa historyczna. 

Zgodnie z art. 18 wspomnianej ustawy, ochronę zabytków i opiekę nad zabytkami 

na poziomie lokalnym uwzględnia się nie tylko w planach miejscowych i decyzjach 

dot. zagospodarowania przestrzennego i lokalizacji inwestycji, ale także w strategiach 

rozwoju gmin, studiach uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin. 

W dokumentach tych uwzględnia się krajowy program ochrony zabytków i opieki 

 
89 Program ochrony środowiska dla Województwa Mazowieckiego do 2022 r. 2016 – uchwała nr 3/17 Sejmiku 

Województwa Mazowieckiego z dnia 24 stycznia 2017 r. w sprawie Programu ochrony środowiska dla Województwa 

Mazowieckiego do roku 2022 [za:] System Osłony Przeciwosuwiskowej. 
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nad zabytkami, określa rozwiązania niezbędne do zapobiegania zagrożeniom dla zabytków, 

zapewnienia im ochrony przy realizacji inwestycji oraz przywracania zabytków 

do jak najlepszego stanu, a także ustala przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu 

uwzględniające opiekę nad zabytkami. 

Nowelizacja przytaczanej ustawy w 2010 r. wprowadziła instytucję Gminnej Ewidencji 

Zabytków (GEZ), prowadzonej przez wójta, burmistrza lub prezydenta miasta. Nie stanowi ona 

formy ochrony zabytków, ale obiekty do niej wpisane muszą być uwzględniane 

w dokumentach planistycznych, a ich zagospodarowanie uzgadnia się z wojewódzkim 

konserwatorem zabytków. Ochronę zabytków wpisanych do GEZ uwzględnia się m.in. 

w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, miejscowych 

planach zagospodarowania przestrzennego, decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu 

publicznego i decyzjach o warunkach zabudowy, a także w uchwale określającej zasady 

i warunki sytuowania obiektów małej architektury, tablic i urządzeń reklamowych oraz 

ogrodzeń. W dokumentach tych określa się zasady ochrony obszarów i obiektów wpisanych 

do GEZ.  

Na przełomie 2014 i 2015 roku przeprowadzono na terenie miasta kompleksową 

inwentaryzację zabytków wraz z wizją w terenie i przygotowano projekt Gminnej Ewidencji 

Zabytków uwzględniający stan zachowania obiektów i obszarów zabytkowych. W projekcie 

tym wskazano budynki proponowane do ujęcia w GEZ oraz obiekty i obszary proponowane 

do wykreślenia z ewidencji konserwatora zabytków. Ponadto w 2016 r. przeprowadzone 

zostały konsultacje społeczne w celu umożliwienia właścicielom zabytków oraz pozostałym 

zainteresowanym mieszkańcom składania uwag lub propozycji związanych z uzupełnieniem 

lub sprostowaniem informacji zawartych w GEZ. Efektem przeprowadzonych inwentaryzacji 

i konsultacji społecznych było sporządzenie Gminnej Ewidencji Zabytków dla Miasta 

Milanówek, przyjętej Zarządzeniem Nr 164/VIII/2020 Burmistrza Miasta Milanówka z dnia 12 

listopada 2020 i zaktualizowanej Zarządzeniem nr 6/VIII/2021 Burmistrza Miasta Milanówka z 

dnia 15 stycznia 2021 r. GEZ uwzględniono w uwarunkowaniach i kierunkach studium, 

a w załączniku nr 6 zawarto kompleksowe zestawienie obiektów w nim ujętych. Należy 

jednak zwrócić uwagę, że zarówno gminna jak i wojewódzka ewidencja zabytków mają 

charakter „otwarty”. Wyłączanie i dodawanie zabytków do wykazu jest następstwem ustaleń 

powziętych w ramach okresowych kontroli i inwentaryzacji. Wykreślanie obiektów z ewidencji 

może nastąpić na skutek stwierdzenia utraty wartości zabytkowych lub daleko idącej 

technicznej degradacji. Dlatego zamieszczone w studium wykazy obiektów zabytkowych 

należy każdorazowo, na etapie sporządzania planu miejscowego, weryfikować.     

W celu ochrony wszystkich elementów dziedzictwa kulturowego tworzących tożsamość 

miasta sporządzony został również „Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla Miasta 

Milanówka na lata 2009-2012”90, którego celem było ustalenie rozwiązań organizacyjnych 

i finansowych, jak również edukacyjnych i wychowawczych, które miały posłużyć poprawie 

i usprawnianiu stanu zachowania elementów dziedzictwa kulturowego.  

Zagadnienie ochrony zabytków jest poruszane także w „Gminnym Programie Rewitalizacji 

Miasta Milanówka na lata 2017 – 2023”91, który wskazuje problem pogarszającego się stanu 

 
90 uchwała Nr 231/XXII/08 Rady Miasta Milanówka z dnia 18 grudnia 2008 r. w sprawie przyjęcia 

Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami dla Miasta Milanówka na lata 2009-2012 (Dz. U. Woj. Maz. 

2009 nr 15 poz. 390). 
91 Gminny Program Rewitalizacji miasta Milanówka na lata 2017-2023 – załącznik do uchwały 

Nr 274/XXXIII/17 Rady Miasta Milanówka z dnia 20 kwietnia 2017 r. zmieniającej uchwałę w sprawie 
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technicznego obiektów zabytkowych i konieczności prowadzenia remontów mających 

na celu podnoszenie ich parametrów (zwłaszcza w zakresie efektywności energetycznej). 

Program wskazuje na niewykorzystany potencjał zabytkowych willi pod względem 

zagospodarowania ich na działalność pożyteczną społecznie, zakłada remonty i adaptacje 

zabytkowych budynków zlokalizowanych na terenie miasta w ramach projektów 

podstawowych i uzupełniających. 

1. Układy i obiekty zabytkowe 

Ochroną prawną, poprzez wpisanie do rejestru zabytków, objętych zostało 

30 obiektów/zespołów, zlokalizowanych na terenie Milanówka. Najważniejszym wśród nich 

jest zespół urbanistyczno-krajobrazowy, liczący 315 willi i innych budynków o historycznych 

wartościach92, obejmujący centrum Milanówka. Najliczniejszą grupą zabytków w Milanówku 

są wille, to właśnie one stanowią 90% całej listy zabytków wpisanych do rejestru. Rejestrem 

zabytków nieruchomych objęte są także m.in.: obiekt sakralny (kościół pw. św. Jadwigi), 

kwatera żołnierzy poległych w 1939 r. czy stanowiska archeologiczne.  

Tab. 5 Obiekty wpisane do rejestru zabytków (źródło: opracowanie własne na podstawie danych 

Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków) 

L.p. Obszar/obiekt Lokalizacja Datowanie 

Nr wpisu 

do 

rejestru 

Data wpisu 

do rejestru 

1. 

Zespół 

urbanistyczno – 

krajobrazowy 

miasta 

Obszar ograniczony ulicami: 

Królewską, Inżynierską, 

Podwiejską, Warszawską, 

Wiejską, Podleśną, Kościuszki, 

Północną, Daleką, Wojska 

Polskiego, Stawy, Krakowską, 

Brzozową, Dębową i Jesionową 

–  A-1319 08.01.1988 

2. 
Kościół św. 

Jadwigi 
Ul. Kościuszki 41 1910-1912 A-1188 13.08.1981 

3. 

Kwatera 

żołnierska  

1939-45 r.  

na cmentarzu 

parafialnym 

Cmentarz parafialny przy 

ul. Wojska Polskiego 
1939-1945 A-1340 27.12.1988 

4. Willa z ogrodem 
Ul. Brwinowska 18 

(d. ul. Brwinowska 14)  
ok. 1920 A-1491 28.05.1991 

5. 
Willa „Hygea” 

z ogrodem 
Ul. Graniczna 35  1910 A-928 16.10.1978 

6. 

Willa 

„Starodrzew” 

z parkiem 

Ul. Kaprys 2 

(d. ul. Kaprys 2/4) 
1 ćw. XX w. A-1592 12.06.1995 

7. 
Willa „Borówka” 

z ogrodem 

Ul. Królowej Jadwigi 5 

(d. ul. Kościelna 4/  

Królowej Jadwigi 1) 

1904 A-931 21.10.1978 

 
przyjęcia Gminnego Programu Rewitalizacji na lata 2017-2023 [online] 

https://milanowek.pl/images/aa_programy_strategie/GPR_Miasta_Milanowka_6.pdf 
92 Wykaz zabytków nieruchomych wpisanych do rejestru zabytków – stan na 31 grudnia 2019 r. 

[w:] Narodowy Instytut Dziedzictwa, [online]. 

https://www.nid.pl/pl/Informacje_ogolne/Zabytki_w_Polsce/rejestr-zabytkow/zestawienia-zabytkow-

nieruchomych/, [dostęp: 12.05.2020] 
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8. Willa z ogrodem Ul. Kościuszki 61 1926 A-1527 30.12.1992 

9. 

Willa 

„Leontynówka” 

z ogrodem 

u. Krakowska 13 1910 A-929 18.10.1978 

10. 
Willa „Potęga” 

z ogrodem 

Ul. Królewska 71  

(d. ul. Królewska 5) 
1909 A-930 21.10.1978 

11. 
Willa 

„Bojanówka” 

Ul. Królowej Jadwigi 2 

(d. ul. Królowej Jadwigi 4A) 
1910 A-888 04.12.2009 

12. 

Zespół willowy: 

- willa „Romin” 

- budynek 

gospodarczy 

- ogród 

Ul. Królowej Jadwigi 16 

(d. ul. Królowej Jadwigi 8) 
1928 A-1438 09.07.1990 

13. 
Willa „Emanów” 

z ogrodem 
Ul. Mickiewicza 4 1912 A-932 21.10.1978 

14. 
Willa „Matulinek” 

z ogrodem 

Ul. Mickiewicza 10 

(d. ul. Mickiewicza 8/10) 
Pocz. XX w. A-1190 13.08.1981 

15. 
Willa „Irena” 

z ogrodem 
Ul. Mickiewicza 12 1907 A-1485 27.05.1991 

16. Willa „Spokojna” Ul. Niecała 4 1910 A-1254 01.08.2014 

17. Willa „Lidia” 
Ul. Piasta 10B 

(d. ul. Piasta 10 i 8D) 
1911-22 A-757 20.08.2007 

18. 
Willa „Józefinka” 

z ogrodem 
Ul. Piasta 13 1905 A-1191 13.08.1981 

19. 
Willa „Zosinek” 

z ogrodem 

Ul. Piłsudskiego 12  

(d. ul. 22 lipca 12) 
1913 A-1193 20.08.1981 

20. 

Pensjonat, 

obecnie dom 

mieszkalny 

Ul. Piłsudskiego 31  

(d. ul. 22 lipca 31) 
1896 A-1531 29.09.1992 

21. 

Willa 

„Maćkowa” 

z ogrodem 

Ul. Podgórna 32  

(d. ul. Podgórna 18) 
1920 A-1192 13.08.1981 

22. 

Willa 

„Pod Matką 

Boską” 

(zw. „Sulima”) 

z ogrodem 

Ul. Podgórna 46  

(d. ul. Podgórna 26) 
1925 A-1100 29.10.2012 

23. 

Willa „Ostromir” 

z ogrodem (zw. 

„Pod Góralem”) 

Ul. Sienkiewicza 5 – A-933 26.10.1978 

24. 

Zespół willowy: 

- willa „Zacisze” 

- domek 

administratora 

- domek 

koniuszego (nie 

istnieje) 

- ogród 

Ul. Słowackiego 6 1932 A-934 26.10.1978 
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25. 

Willa 

„Dalmacja” 

z ogrodem 

Ul. Spacerowa 16 ok. 1934 A-1487 27.05.1991 

26. Willa „Waleria” 
Ul. Spacerowa 20  

(d. ul. Spacerowa 22) 
1912, 1920 A-1202 04.12.1982 

27. Willa z ogrodem Ul. Warszawska 11 Ok. 1925 A-1403 06.12.1989 

28. 
Willa 

„Sosnowica” 
Ul. Wielki Kąt 2 1935 A-935 26.10.1978 

29. 

Zespół willowy 

„Turczynek” 

- willa I 

- willa II 

- park leśny 

Ul. Brwinowska 2 1904 A-1181 11.06.1981 

30 Willa „Jolancin” Ul. Charci Skok 6 po 1923 A-1318 24.08.2015 

31 

Budynek Teatru 

Letniego wraz z 

otaczającymi go 

terenami 

rekreacyjnymi 

Ul. Kościelna 3 ok. 1909 r. 68/2020 27.08.2020 

 

Do najcenniejszych elementów dziedzictwa kulturowego, objętych wpisem do rejestru 

zabytków, należy zaliczyć m.in: 

• Zabytkowy układ urbanistyczno-krajobrazowy miasta – kształtowany w latach 1896-

1945, obejmujący centrum Milanówka, ograniczony ulicami: Królewską, Inżynierską, 

Podwiejską, Warszawską, Wiejską, Podleśną, Kościuszki, Północną, Daleką, Wojska 

Polskiego, Stawy, Krakowską, Brzozową, Dębową i Jesionową. Obszar został objęty 

ochroną decyzją z dnia 8 stycznia 1988 roku. Układ należy do cennych zabytków 

z zakresu historycznych założeń urbanistycznych rozwoju letnisk z początku XX wieku.  

• Kościół pw. św. Jadwigi Śląskiej – wzniesiony w latach 1910-1912 w stylu 

neoromańskim. Patronkę kościoła ustanowiono nawiązując do imion żony oraz 

zmarłej w wieku dziecięcym córki Michała Lasockiego. Na plebanii kościoła 

ukrywano przez okres II wojny światowej urnę z sercem Fryderyka Chopina 

(przeniesioną z kościoła św. Krzyża w Warszawie). Kościół otrzymał współczesną bryłę 

po przebudowie wykonanej w latach 1946-1949.  

• Willa „Borówka” – wybudowana w 1904 r., w  stylu neogotyku (wiślano-bałtyckiego). 

Celowo nawiązuje wyglądem do średniowiecznego zameczku z przebudową 

w okresie renesansu. Została zaprojektowana przez Władysława Kozłowskiego 

i Apoloniusza Nieniewskiego na zlecenie znanego warszawskiego ogrodnika Artura 

Hosera. Do rejestru zabytków wpisana została w 1978 r. Obecnie w budynku znajduje 

się restauracja. 

• Willa Waleria – wybudowana w 1910 r. przez warszawskiego aktora Rufina 

Morozowicza według jego własnego projektu dla żony Walerii. Początkowo willa 

była dwupiętrowa, jednak po pożarze w 1915 r. budynek odbudowano jako 

jednopiętrowy, również według projektu Morozowicza. Od 1931 r. willa stała się 

domem rzeźbiarza Jana Szczepkowskiego, który umieścił tam również swoją 
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pracownię. Artysta wprowadził również nowy wystrój wnętrz w niektórych 

pomieszczeniach, np. jadalnia była uproszczoną wersją projektu wykonanego 

dla Zamku Królewskiego w Warszawie. Od 1978 r. w willi mieściło się prywatne 

muzeum rzeźb artysty. W 2008 r. budynek został kupiony przez miasto Milanówek.   

• Zespół willowy „Turczynek”– wybudowany w latach 1904-1905. Składa się z dwóch 

willi zbudowanych według projektu łódzkiego architekta Dawida Landego w stylu 

malowniczego eklektyzmu. Wybudowano je dla finansistów Wilhelma Wellischa 

i Jerzego Meyera. Wille są oddalone od siebie o około 50 m. Zlokalizowane zostały 

wewnątrz wielohektarowego kompleksu parkowego. Na skrajach posiadłości 

znajdują się budynki gospodarcze. Budynki wyposażone były m.in. w centralne 

ogrzewanie, elektryczność i kanalizację. Od lat 60. do 90. w willach działał szpital. 

Od 2008 r. zespół jest własnością miasta Milanówka. Do rejestru zabytków został 

wpisany 11 czerwca 1981 r. 

Ważnym elementem dziedzictwa kulturowego Milanówka są również 22 ogrody i urządzone 

tereny zieleni towarzyszącej zabytkowej zabudowie, które również zostały objęte ochroną 

zabytków poprzez wpis do rejestru lub ewidencji zabytków.  

Tab. 6 Wykaz obiektów wpisanych do rejestru zabytków wraz z ogrodami lub terenami zieleni (źródło: 

opracowanie własne na podstawie Bazy Zabytków Nieruchomych (rejestr i ewidencja) - dostęp online 

24.05.2020 oraz Kart Gminnej Ewidencji Zabytków Milanówka) 

Lp. Adres Obiekt 

Data (rok) 

powstania 

obiektu 

Data 

wykonania 

ewidencji 

Forma 

ochrony 

Data decyzji 

wydanej 

w odniesieniu 

do przedmiotu 

ochrony 

1 Brwinowska 2 

Dwa pawilony wraz 

z otaczającą 

zielenią dawnego 

założenia 

„Turczynek”   

1905 1976 A-1181 11.06.1981 

2 
Brwinowska 

14 

Zieleń wokół 

tzw. Domu 

Administratora) 

1920 - A-1491 28.05.1991 

3 Graniczna 35 
Zieleń (ogród) 

przy willi "Hygea" 
1910 1985 A-928 6.10.1978 

4 Kaprys 2 

Willa "Starodrzew" 

(wraz z zielenią 

o charakterze 

parkowo-leśnym) 

1912-1913 1978 A-1592 12.06.1995 

5 Kościelna 3 

Budynek Teatru 

Letniego wraz z 

otaczającymi go 

terenami 

rekreacyjnymi 

ok. 1909 r. - 68/2020 27.08.2020 

6 Kościuszki  61 
Willa (wraz z działką 

i zielenią) 
ok. 1926 - A-1527 30.12. 1992 

7 Krakowska  13 

Zieleń (ogród) 

przy willi 

"Leontynówka" 

("Ojcówek A") 

ok. 1910 1985 A-929 18.10.1978 

8 Królewska 71 Zieleń (ogród) 1909 1985 A-930 21.10.1978 
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przy willi "Potęga" 

9 
Królowej  

Jadwigi 5 

Zieleń (ogród) 

przy willi "Borówka" 

(zw. willą Hosera) 

1904 1984 A-931 21.10.1978 

10 
Królowej  

Jadwigi 16 

Willa "Romin" (wraz 

z działką i zielenią) 
1927 - 1929 1977 A-1438 09.07.1990 

11 Mickiewicza 4 
Zieleń (ogród) 

przy willi "Emanów" 
1912 1985 A-932 21.10.1978 

12 
Mickiewicza 

10 

Zieleń (ogród) 

przy willi "Matulinek" 
ok. 1910 1985 A-1190 13.08.1981 

13 
Mickiewicza 

12 

Willa "Irena" 

d. "Ewarystówka"  

(wraz z działką 

i zielenią) 

1907 1977 A-1485 27.05.1991 

14 Piasta 13 
Zieleń (ogród) 

przy willi "Józefina" 
ok. 1905 1985 A-1191 13.08.1981 

15 

Piłsudskiego 

12 

(dawna:22-

go Lipca) 

Zieleń (ogród) 

przy willi "Zosinek" 
ok. 1910 1985 A-1193 20.08.1981 

16 Podgórna 32 

Zieleń (ogród) 

przy willi "Maćkowa" 

(także pod nazwą 

"Garbatka") 

ok. 1920 1985 A-1192 13.08.1981 

17 
Podgórna 46 

(d.26) 

Willa "Sulima", 

ob. "Pod Matką 

Boską" (wraz 

z terenem posesji) 

ok. 1925 1976 A-1100 29.10.2012 

18 
Sienkiewicza 

5 

Willa "Ostromir" 

("Pod Góralem")  

wraz z zielenią 

w granicach posesji 

1912-1914 1977 A-933 26.10.1978 

19 
Słowackiego 

6 
Zieleń willi "Zacisze" 1930 - 1932 - A-934 26.10.1978 

 

20 

Spacerowa  

16 

Willa "Dalmacja" 

(wraz z zielenią) 
ok. 1934 - A-1487 27.05.1991 

21 
Warszawska 

11 

Willa (wraz 

z terenem i zielenią) 
ok. 1925 - A-1403 12.06.1989 

22 Wielki Kąt 2 
Zieleń willi 

"Sosnowica" 

ok. 1920 lub 

1935 
1985 A-935 26.10.1978 
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Rys. 37 Zabytki na obszarze miasta Milanówka (Źródło: opracowanie własne na podstawie danych Narodowego Instytutu Dziedzictwa, Wojewódzkiego 

Konserwatora Zabytków oraz UM Milanówka) 
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2. Zabytki archeologiczne 

Obszar miasta znajduje się w zasięgu obszarów 58-63 oraz 58-69 Archeologicznego Zdjęcia 

Polski. W granicach administracyjnych Milanówka zewidencjonowano 31 stanowisk 

archeologicznych, których rozmieszczenie zostało przedstawione na poniższym rysunku. 

Cztery stanowiska (59-63/22, 59-63/37 i 59-63/38, 59-63/39) nie zostały przedstawione 

na grafice, ponieważ nie mają przypisanej lokalizacji. Stanowisko archeologiczne o numerze 

ewidencyjnym 58-63/14, zostało objęte ochroną poprzez wpis do rejestru zabytków (numer 

rejestru C-76). Stanowisko to ma dużą wartość naukową i podlegać powinno szczególnej 

ochronie. 

Milanówek należał do grupy miejscowości tworzących Mazowieckie Centrum Metalurgiczne 

z młodszego okresu przedrzymskiego i okresu wpływów rzymskich.  Centrum to 

charakteryzowało się prowadzeniem masowej produkcji metalurgicznej z rud darniowych 

oraz żużli dymarskich w epoce żelaza. Milanówek stanowił jeden z największych ośrodków 

produkcji żelaza tego Centrum. Ponadto w granicach obecnego miasta notowane jest także 

osadnictwo z czasów mezolitu, neolitu oraz czasów łużyckich. Niestety do czasów 

współczesnych zachowały się nieliczne stanowiska. Cześć żużli dymarskich, będących 

materiałem odpadowym podczas redukcji żelaza z rudy, zostało ponownie przetopionych 

na przełomie XIX i XX w., a same stanowiska uległy zniszczeniu w wyniku intensyfikacji 

rolnictwa i zagospodarowania terenów w miejscach ich występowania. 

Wykaz stanowisk archeologicznych na terenie Milanówka stanowi Załącznik nr 7.  
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Rys. 38 Stanowiska archeologiczne na obszarze miasta Milanówka (źródło: opracowanie własne na 

podstawie danych Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków) 
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VII. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z REKOMENDACJI 

I WNIOSKÓW ZAWARTYCH W AUDYCIE 

KRAJOBRAZOWYM LUB OKREŚLENIA PRZEZ AUDYT 

KRAJOBRAZOWY GRANIC KRAJOBRAZÓW 

PRIORYTETOWYCH 

 

Dla obszaru województwa sporządza się, nie rzadziej niż raz na 20 lat, audyt krajobrazowy. 

Audyt krajobrazowy, zgodnie z zapisami ustawy, identyfikuje krajobraz występujący na całym 

obszarze województwa, określa ich cechy charakterystyczne oraz dokonuje oceny ich 

wartości.  

Wymagany przepisami audyt krajobrazowy dla obszaru województwa pozwoli na określenie 

rekomendacji i wniosków dotyczących kształtowania i ochrony krajobrazów priorytetowych 

oraz krajobrazów w obrębie parków kulturowych, parków narodowych, rezerwatów przyrody, 

parków krajobrazowych czy obszarów chronionego krajobrazu. 

Aktualnie dla województwa mazowieckiego nie sporządzono audytu krajobrazowego. 

Ze względu na brak wymaganego dokumentu nie przedstawiono uwarunkowań 

wynikających z rekomendacji i wniosków zawartych w audycie krajobrazowym oraz 

nie wskazano granic krajobrazów priorytetowych. Po sporządzeniu i uchwaleniu audytu 

krajobrazowego dla województwa mazowieckiego obowiązywać będą ustalenia z niego 

wynikające. 



S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
 

 
164 | S t r o n a  

VIII. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WARUNKÓW 

I JAKOŚCI ŻYCIA MIESZKAŃCÓW, W TYM OCHRONY 

ICH ZDROWIA 

1. Usługi z zakresu infrastruktury społecznej 

Zaspokojenie podstawowych potrzeb mieszkańców w zakresie zapewnienia dostępu 

do obiektów kultury, w tym bibliotek gminnych i innych instytucji kultury, edukacji publicznej 

i ochrony zdrowia, a także terenów rekreacyjnych i urządzeń sportowych jest jednym 

z podstawowych zadań jednostek samorządu lokalnego. Niezbędne jest przy tym 

zachowanie ogólnie przyjętych normatywów urbanistycznych określających przestrzenne 

minima społeczne i zdrowotne. Brak uwzględnienia takich standardów często doprowadza 

do realizacji zespołów mieszkaniowych bez dostępu do publicznego transportu zbiorowego 

i infrastruktury społecznej w postaci szkół, terenów zieleni i rekreacji. Regulacje te dotyczą 

zarówno istniejących obszarów zurbanizowanych, jak i nowych terenów inwestycyjnych, 

wyznaczanych w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz 

miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. 

Oświata 

Placówki oświaty zlokalizowane są w centralnych częściach Milanówka. Można wyróżnić 

obszary nieco od nich oddalone, obejmujące przede wszystkim tereny północnej 

i południowej części miasta, jednak należy mieć na uwadze stosunkowo niewielkie rozmiary 

całego Milanówka. Opiekę w żłobkach oferują placówki prywatne (2) oraz otwarty w 2020 r. 

pierwszy publiczny żłobek, znajdujący się w ścisłym centrum, przy stacji PKP. W zakresie 

wychowania przedszkolnego działają 2 placówki publiczne (w tym jedna z dwoma 

oddziałami) oraz 5 prywatnych. Na terenie miasta funkcjonuje 6 szkół podstawowych (w tym 

3 publiczne i 3 prywatne) oraz trzy placówki ponadpodstawowe (2 publiczne i 1 prywatna). W 

skład jednego z zespołów szkół wchodzi technikum. Ponadto na terenie miasta funkcjonuje 

Milanowski Uniwersytet 3. Wieku (ul. Spacerowa 4). 

Tab. 7 Wykaz żłobków i placówek oświatowych zlokalizowanych na terenie Milanówka 

(źródło: opracowanie własne) 

 
L.p. Nazwa i rodzaj szkoły Adres: 

Ż
Ł
O

B
K

I 
I 
P

R
Z
E
D

S
Z
K

O
LA

 

1. Żłobek Publiczny w Milanówku ul. Warszawska 18a 

2. Żłobek Niepubliczny Mała Panda nr 2 ul. Wiejska 8a/2 

3. Żłobek „Minibambini” ul. Graniczna 21 

4. Przedszkole nr 1 ul. Zbigniewa Herberta 43 

5. Europejskie przedszkole Publiczne KASPEREK ul. Brwinowska 2D 

6. Prywatne Szkolne Przedszkole ul. Warszawska 52b 

7. Przedszkole Społeczne  ul. Wspólna 18 

8. Truskawkowe Przedszkole ul. Warszawska 52 

9. Przedszkole Niepubliczne Sióstr Urszulanek ul. Mickiewicza 11 

10. Przedszkole na Wiejskiej ul. Wiejska 4 

S
Z
K

O
Ł
Y

 

P
O

D
S
TA

W
O

W

E
 

11. Szkoła Podstawowa nr 1 im. ks. Piotra Skargi ul. Królewska 69 

12. Szkoła Podstawowa nr 2 im. Armii Krajowej ul. Literacka 20 

13. Szkoła Podstawowa nr 3 im. F. Chopina ul. Żabie Oczko 1 

14. Milanowska Prywatna Szkoła Podstawowa ul. Warszawska 52b 

15. Społeczna Szkoła Podstawowa Milanowskiego 

Towarzystwa Edukacyjnego 
ul. Brzozowa 1 
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16. Integracyjna Społeczna Szkoła Podstawowa 

nr 18 
ul. Spacerowa 3 

  
S
Z
K

O
Ł
Y

 

P
O

A
N

D
P

O
D

S
TA

W
O

W
E
 

17. Zespół Szkół nr 1  ul. Piasta 14 

18. Zespół Szkół nr 2 im. Józefa Bema ul. Wójtowska 3 

19.  Społeczne Liceum Ogólnokształcące STO nr 5 ul. Zbigniewa Herberta 41 

 

Rys. 39 Tereny sportu i publiczne placówki oświaty w Milanówku (źródło: opracowanie własne) 

 

Tab. 8 Liczba uczniów w szkołach i przedszkolach na przestrzeni lat 2014-2020 (źródło: opracowanie 

własne na podstawie GUS BDL) 

Rodzaj placówki: 

Liczba uczęszczających: 

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Przedszkola 723 668 721 696 692 662 - 

Szkoły 

podstawowe 
1 131 1 265 1 197 1 447 1 699 1695 - 

Szkoły  

gimnazjalne 
562 529 535 343 181 - - 

Szkoły 

ponadgimnazjalne 
672 575 534 563 671 1 141 - 

 

Analizując liczbę uczniów w poszczególnych latach można stwierdzić, że jeśli chodzi o liczbę 

dzieci w przedszkolach to na przestrzeni lat 2014-2019 była ona dosyć zbliżona. Podobnie ma 
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się rzecz w szkołach podstawowych, przy czym w latach 2017- 2019 liczba dzieci była 

znacznie wyższa w związku z reformą oświaty, która zlikwidowała szkoły gimnazjalne. 

Odwrotna sytuacja pojawiła się oczywiście w szkołach gimnazjalnych, w których w 2017 r. 

nie przyjęto już nowych roczników, zanotowano więc znaczny spadek liczby uczniów 

w 2018 r. Tak duży wzrost liczby uczniów w szkołach podstawowych wygenerował 

dla milanowskich szkół problemy lokalowe. Szkoły są przepełnione i wymagają rozbudowy. 

Jeśli chodzi zaś o szkoły ponadgimnazjalne, to liczba uczniów wahała się. Spośród lat, dla 

których dostępne były dane, najwięcej uczniów szkół ponadgimnazjalnych odnotowano w 

2019 r, co również było efektem likwidacji szkół gimnazjalnych. 

Opieka zdrowotna i pomoc społeczna 

Na terenie miasta funkcjonuje kilka placówek służby zdrowia. Jeśli chodzi o przychodnie, 

to dwie znajdują się w obszarze centralnym, a jedna w południowej części miasta. 

Ze względu na niewielkie odległości między poszczególnymi rejonami miasta, należy uznać, 

iż mieszkańcy potrzebujący pomocy medycznej mają pełny dostęp do podstawowej opieki 

lekarskiej. Najbliższa nocna pomoc medyczna znajduje się w Grodzisku Mazowieckim 

przy ul. Dalekiej 11, ok. 5 km od centrum Milanówka. W Grodzisku Mazowieckim znajduje się 

także pogotowie ratunkowe - NZOZ Falck Medycyna przy ul. Chełmońskiego 20 oraz Szpital 

Zachodni im. Jana Pawła II przy ul. Dalekiej 11. Na terenie Milanówka funkcjonuje 7 aptek 

ogólnodostępnych zlokalizowanych w centrum miasta. Dwie apteki całodobowe znajdują się 

w Grodzisku Mazowieckim93.   

Główna siedziba Ośrodka Pomocy Społecznej znajduje się na terenie śródmieścia Milanówka. 

Prowadzony przez OPS Środowiskowy Klub Wsparcia dla Dzieci i ich Rodzin „Milanowski 

Promyk” obejmuje 2 placówki położone po południowej stronie torów kolejowych. W ramach 

Ośrodka Pomocy Społecznej funkcjonuje również Punkt Informacyjno-Konsultacyjny Sekcji 

Profilaktyki i Uzależnień. Na terenie miasta działają także domy opieki dla seniorów oraz 

dla osób niepełnosprawnych prowadzone przez instytucje związków wyznaniowych oraz 

podmioty prywatne. 

Kultura 

W mieście zlokalizowane są również obiekty z zakresu kultury. Usługi kultury realizowane są 

przede wszystkim przez Milanowskie Centrum Kultury, Miejską Bibliotekę Publiczną, czy Galerię 

„Matulka” oraz galerie prywatne jak Ars Longa czy LaGalerię LaGrupy. W mieście funkcjonuje 

Muzeum Jedwabnictwa Milanowskiego (na obecną chwilę w formie wirtualnego muzeum 

dostępnego online).  

Ze sferą kulturową miasta związana jest również „Willa Waleria”, w której tworzył jeden 

z największych polskich rzeźbiarzy - Jan Szczepkowski, oraz Festiwal Otwarte Ogrody 

odbywający się od 2005 r. w miejscowościach podwarszawskich posiadających status 

miasta-ogrodu, w tym w przestrzeni milanowskich ogrodów.  

W Milanówku działają również organizacje pozarządowe skupione na promocji kultury 

na terenie miasta i nie tylko. Ze względu na charakter miasta oraz stosunkowo niewielki zasób 

zaplecza kulturalnego Milanówka, zauważalna jest potrzeba zwiększenia liczby obiektów 

z zakresu usług kultury. 

 
93 Uchwała Nr 122/XV/16 Rady Powiatu Grodziskiego z dnia 28 stycznia 2016 r. w sprawie rozkładu 

godzin pracy aptek ogólnodostępnych na terenie Powiatu Grodziskiego (Dz. U. Woj. Maz. z dnia 26 

lutego 2016 r. poz. 1926) 
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Porządek publiczny i bezpieczeństwo 

Za zapewnienie bezpieczeństwa obywateli w zakresie ochrony przeciwpożarowej 

odpowiada Ochotnicza Straż Pożarna w Milanówku (ul. Warszawska). W zakresie 

zapewnienia bezpieczeństwa oraz porządku publicznego w mieście funkcjonuje Straż Miejska 

oraz Komisariat Policji. 

Usługi administracji  

Referaty Urzędu Miasta Milanówka mieszczą się w trzech budynkach zlokalizowanych 

w rejonach centralnej części miasta. Główna siedziba znajduje się przy ul. Kościuszki 45. 

W ramach kompleksu budynków przy ul. Spacerowej 4, oprócz kilku referatów Urzędu Miasta, 

siedzibę mają Zakład Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej oraz Milanowskie 

Przedsiębiorstwo Wodociągów i Kanalizacji, a także instytucja kultury – Miejska Biblioteka 

Publiczna. Pozostałe pomieszczenia administracyjne urzędu miasta znajdują się w budynku 

szkoły przy ul. Żabie Oczko. 

Urząd Pocztowy znajduje się przy ul. Warszawskiej w ścisłym centrum miasta. Dodatkowo 

w jednym z lokali w kompleksie usługowo-mieszkaniowym na rogu ulic Kościuszki i Krakowskiej 

mieści się Agent Pocztowy. 

Na terenie Milanówka znajduje się również oddział Archiwum Państwowego w Warszawie -  

Archiwum Dokumentacji Osobowej i Płacowej przechowujące dokumenty pracownicze 

zlikwidowanych zakładów pracy. Wydaje ono m.in. zaświadczenia o okresach zatrudnienia 

czy wysokości  zarobków. 

Kult religijny 

Teren miasta znajduje się w zasięgu trzech parafii rzymsko-katolickich. Centralną i zachodnią 

część Milanówka obejmuje parafia pw. św. Jadwigi (zabytkowy kościół znajduje się 

w centrum Strefy Ochrony Konserwatorskiej). Większą część miasta położoną po południowej 

stronie torów kolejowych obejmuje parafia pw. Matki Boskiej Bolesnej z kościołem 

przy ul. Szkolnej. Północne i wschodnie fragmenty Milanówka znajdują się w zasięgu parafii 

Przemienienia Pańskiego, której kościół znajduje się poza terenem miasta – w Żukowie. 94 

Ponadto, w Milanówku znajduje się Sala Królestwa Świadków Jehowy.  

Sport i rekreacja 

Usługi sportu i rekreacji położone są w przede wszystkim w centrum miasta. Na terenie miasta 

znajdują się zróżnicowane obiekty sportowe m. in. hale sportowe, tor wrotkarski, korty 

tenisowe, kąpielisko miejskie, klub jeździecki, zespoły boisk. Szczególnie problematyczną 

kwestią dla mieszkańców jest przede wszystkim niedobór placów zabaw i ogólnodostępnych, 

odpowiednio urządzonych terenów rekreacji. Największy z nich to udostępniony pod koniec 

2015 r. park „Zielony Dołek” przy ul. Herberta (d. ul. Fiderkiewicza).  

Szczególnego podkreślenia wymaga potrzeba rozwoju ogólnodostępnych terenów 

sportowo-rekreacyjnych (głównie boisk) w północnej i południowej części miasta, które 

dotychczas są słabiej zaopatrzone w infrastrukturę sportową i rekreacyjną niż centrum miasta. 

2. Gospodarka mieszkaniowa 

 

94 Mapa archidiecezji warszawskiej [w:] Archidiecezja Warszawska [online] https://mapa.archwwa.pl/ 
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Wg danych GUS w 2020 r. w Milanówku zlokalizowane było 6 750 mieszkań o łącznej 

powierzchni użytkowej  640 955 m2, podczas gdy w roku 2006 zasoby mieszkaniowe wynosiły 

5 769 mieszkań o powierzchni użytkowej 470 675 m2. W tym czasie liczba mieszkań 

powiększyła się zatem o ok. 17%, w tym samym czasie wzrosła także liczba ludności. W ciągu 

ostatnich lat liczba mieszkań w przeliczeniu na 1000 mieszkańców zwiększyła się z 365,5 w 

2006 r. do 409,6 w roku 2020. Wzrastała również przeciętna powierzchnia użytkowa 1 

mieszkania z 81,6 m2 do 95 m2 oraz przeciętna powierzchnia użytkowa mieszkania na 1 osobę 

do 38,9 m2 (z 29,8 m2). Z kolei malała przeciętna liczba osób na 1 mieszkanie z 2,74 na 2,44. 

Porównując warunki mieszkaniowe miasta z danymi dla województwa, należy stwierdzić, 

iż średnia powierzchnia użytkowa mieszkania na 1 osobę w Milanówku jest wyższa (średnia 

z całego województwa to 32,0 m2), dla województwa niższa jest jednak również przeciętna 

liczba osób na 1 mieszkanie - 2,27. Porównując warunki mieszkaniowe do innych europejskich 

państw (dane z 2017 r.) okazuje się, że średnia powierzchnia użytkowa mieszkania na 1 osobę 

to 46,4 m2, a średnia liczba osób w mieszkaniu wynosi 2,195 - co oznacza, że mieszkania 

w Milanówku mogą być przeludnione (uwzględniając standardy UE). 

Zgodnie z „Wieloletnim programem gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy 

Milanówek na lata 2016-2020”96 w roku 2015 własność miasta Milanówka stanowiło 83 lokali 

mieszkalnych o łącznej powierzchni 3 022,11 m2. Dodatkowo kolejne 65 lokali mieszkalnych 

o łącznej powierzchni 2 424,64 m2 stanowiło współwłasność miasta Milanówka, zaś 62 lokale 

o łącznej powierzchni 2 491,22 m2 znajdowało się w zarządzie miasta Milanówka. Miasto 

Milanówek spośród tego zasobu wydzieliło część z lokali, które zostały przeznaczone 

pod wynajem jako lokale socjalne (12 lokali o łącznej powierzchni 275,58 m2) i tymczasowe 

(1 lokal o powierzchni 19,53 m2). 

W 2016 r. 97,2% wszystkich lokali mieszkalnych wyposażonych było w bieżącą wodę, w 94,9% 

lokalach zlokalizowana była łazienka. W 86,4% mieszkań funkcjonowało centralne 

ogrzewanie, 78,3% mieszkań wyposażonych było w gaz sieciowy, a 96,5% w toaletę. 

3. Turystyka 

Źródła dostępnych informacji na temat istniejących i proponowanych turystycznych szlaków 

pieszych i rowerowych są bardzo rozproszone. W czasach, gdy nadrzędną rolę nad szlakami 

turystycznymi sprawowało PTTK, ustalenie przebiegu szlaku nie było problematyczne. Dzisiaj 

szlaki turystyczne mogą powstawać z inicjatywy różnych podmiotów, a działania te nie są 

skoordynowane. W efekcie nie ma jednego źródła danych na temat przebiegu szlaków 

turystycznych, a zebranie jednoznacznych informacji może w niektórych przypadkach 

wiązać się jedynie z inwentaryzacją terenową. Sieć oznaczonych tras i szlaków pieszych oraz 

rowerowych w województwie mazowieckim przedstawia np. interaktywna mapa internetowa 

- mazowsze.szlaki.pttk.pl. Zgodnie z ta mapą na terenie Milanówka nie występują szlaki 

turystyczne, a najbliżej położone trasy wytyczone są przez Brwinów i Podkowę Leśną oraz 

Grodzisk Mazowiecki.  

 
95 dane Eurostat 
96 Uchwała Nr 112/XV/15 Rady Miasta Milanówka z dnia 22 grudnia 2015 r. w sprawie przyjęcia 

„Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Milanówek na lata 2016-

2020” 
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Rys. 40 Szlaki turystyczne Mazowsza w okolicach Miasta Milanówka 

(źródło: mazowsze.szlaki.pttk.pl/mapa ) 

 

W 2016 r. w Milanówku ruszyła kampania „Rowerowy Milanówek”. Jej efektem było m.in. 

opracowanie tras rowerowych na terenie Milanówka i Podwarszawskiego Trójmiasta 

Ogrodów. Trasy te są nieoznakowane, ale w 2017 r. wydany został przewodnik (jego wydanie 

odbyło się w ramach Budżetu Obywatelskiego) zawierający propozycje pięciu tras: nr 1 – 

Podwarszawskie Trójmiasto Ogrodów – trasa przez Milanówek, nr 2 – Podwarszawskie 

Trójmiasto Ogrodów – trasa przez Podkowę Leśną, nr 3 – Podwarszawskie Trójmiasto Ogrodów 

– trasa przez Brwinów,  nr 4 – Zabytkowy Milanówek oraz nr 5 – Rekreacyjny Milanówek. 

Ze względu na bogactwo obiektów zabytkowych oraz charakter miasta-ogrodu na terenie 

Milanówka wyznaczono 3 lokalne szlaki piesze, które można również pokonać rowerem. Szlaki 

te rozpoczynają i kończą się w granicach miasta, prowadząc turystów w najbardziej 

atrakcyjne lokalizacje. Należą do nich szlaki: 

• „Mały Londyn” – szlak mający 46 punktów związanych z heroiczną walką 

o zachowanie polskości w latach okupacji 1939-1945. Rozpoczyna się w centrum 

Milanówka (skrzyżowanie ulic Piłsudskiego i Warszawskiej), a ostatni punkt znajduje 

się przy ul. Smoleńskiego. 

• „Wille Milanowskie” – drugi pod względem wyznaczonych obiektów miejski szlak 

pieszy posiadający 31 obiektów, związany z zabytkową zabudową i architekturą 

letniska założonego w II poł. XIX wieku. Swój początek ma przy stacji Kolei 

Warszawsko-Wiedeńskiej na ul. Warszawskiej, zaś swoje zakończenie 

przy ul. Brwinowskiej przy willach na Turczynku.   

• „Jedwabny Szlak” – najkrótszy szlak pieszy w mieście mający jedynie 6 punktów 

(gdyż ostatni znajduje się w Żółwinie), związany z historią produkcji jedwabiu 

w Milanówku. Rozpoczyna się na ul. Piasta prowadząc przez ulice Mickiewicza, 

Warszawską, Brzozową do Dworu w Żółwinie (poza granicami miasta). 
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Więcej informacji na temat istniejących i projektowanych turystycznych szlaków rowerowych 

zawarto w rozdziale XVI (Uwarunkowania wynikające ze stanu systemów komunikacji 

i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporządkowania gospodarki wodno-ściekowej, 

energetycznej oraz gospodarki odpadami).  
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IX. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z ZAGROŻENIA 

BEZPIECZEŃSTWA LUDNOŚCI I JEJ MIENIA 

 

Przez termin bezpieczeństwa ludności i jej mienia można rozumieć bezpieczeństwo publiczne, 

tj. ogół warunków i instytucji chroniących życie, zdrowie i mienie obywateli. Stan 

bezpieczeństwa to taki stan, w którym społeczeństwo i jego interesy mają zapewnioną 

ochronę przed szeroko pojętą stratą (np. życia, zdrowia, czy dóbr materialnych). Zagrożenie 

utraty szczególnie cennych wartości dla indywidualnych bądź zbiorowych podmiotów może 

nastąpić  z różnego rodzaju źródeł. Obszarem niezbędnym dla obronności i bezpieczeństwa 

państwa jest Komisariat Policji w Milanówku położony na działce nr 71 obr 05-18. 

Wśród zagrożeń bezpieczeństwa ludności Milanówka i jej mienia (na podstawie zagrożeń 

ujętych w „Planie Zarzadzania Kryzysowego Gminy Milanówek”) należy wymienić 

następujące kategorie zagrożeń: 

• spowodowane siłami natury (powodzie, podtopienia, pożary, huragany, silne wiatry, 

mrozy, susze, upały); 

• spowodowane czynnikiem biologicznym (epidemie, epizootie, epifitozy); 

• katastrofy (budowlane, komunikacyjne); 

• spowodowane rozwojem technologicznym i awariami (skażenia chemiczne, 

zdarzenia radiacyjne, awarie sieci telekomunikacyjnych, zakłócenia dostaw: energii, 

paliw, wody); 

• terrorystyczne; 

• protesty społeczne. 

Wystąpienie powyżej wymienionych zagrożeń zostało ocenione w większości przypadków 

w kategorii prawdopodobieństwa jako możliwe (może zdarzyć się raz na dwadzieścia lat). 

Kategorię prawdopodobne lub bardzo prawdopodobne otrzymały przede wszystkim 

zagrożenia spowodowane siłami natury. Oceniono, że mogą one występować raz na pięć 

lat (kategoria: prawdopodobne), raz na rok lub częściej (kategoria: bardzo 

prawdopodobne).  

Należy podkreślić ponadto, że na terenie miasta występują tereny zagrożenia powodzią. 

Szczegółowy opis istniejącego zagrożenia powodziowego na terenie miasta Milanówka 

zawarto w rozdziale XVIII. Uwarunkowania wynikające z wymagań dotyczących ochrony 

przeciwpowodziowej. 

Na obszarze miasta nie występują obiekty zaliczone do zakładów o dużym lub zwiększonym 

ryzyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej, zgodnie z kryteriami ilościowo-

jakościowymi określonymi w rozporządzeniu Ministra Rozwoju z dnia 29 stycznia 2016 r. 

w sprawie rodzajów i ilości substancji niebezpiecznych, decydujących o zaliczeniu zakładu 

do zakładu o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej. 

Na terenie powiatu grodziskiego znajduje się jeden zakład tego typu – 

przy ul. Chrzanowskiej 7 w Grodzisku Mazowieckim (Zakład Dużego Ryzyka).  
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X. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z POTRZEB 

I MOŻLIWOŚCI ROZWOJU GMINY 

 

Na kierunki rozwoju gminy wpływają zróżnicowane czynniki zewnętrzne (stanowiące 

powiązania krajowe, regionalne i ponadregionalne), jak i wewnętrzne (aspekty ekonomiczne, 

społeczne oraz środowiskowe). Szczegółowe ich przeanalizowanie stanowi zatem niezbędną 

podstawę kształtowania potrzeb i możliwości rozwoju gminy, związanych z poziomem jej 

rozwoju społeczno-gospodarczego oraz uwarunkowaniami środowiskowymi. 

1. Analizy ekonomiczne 

Bliskość oraz dobre połączenie komunikacyjne Milanówka z Warszawą może zachęcać 

do osiedlania się w mieście. Milanówek leży nie tylko w obrębie obszaru metropolitalnego, 

ale także w tzw. Paśmie Zachodnim oraz obrębie obszaru Zintegrowanych Inwestycji 

Terytorialnych Obszaru Metropolitalnego Warszawy. Sąsiadująca z Milanówkiem gmina 

Grodzisk Mazowiecki stanowi siedzibę wielu magazynów, biur i zakładów produkcyjnych, 

w związku z czym ma duży potencjał jako miejsce pracy dla mieszkańców regionu, w tym 

Milanówka. 

Działalność gospodarcza na terenie miasta Milanówka prowadzona jest głównie jako małe 

i średnie zakłady usługowe, rzadziej produkcyjno-usługowe. Spośród większych zakładów 

wyróżniają się: MPM produkująca sprzęt AGD, JS Gloves produkująca rękawice ochronne 

oraz firmy produkujące elementy stalowe i kamieniarskie. Największe skupiska lokali 

usługowych stanowią galeria handlowa Vendo Park wraz z Tesco, rejon śródmieścia miasta 

oraz tereny wzdłuż ul. Królewskiej.  

W 2020 r. w Milanówku na 1000 mieszkańców przypadały 134 osoby pracujące 

w podmiotach gospodarczych zatrudniających ponad 9 osób. Wskaźnik ten w ciągu 

analizowanych 5 lat ulegał wahaniom i był mniejszy niż dla powiatu grodziskiego. Z kolei 

liczba podmiotów gospodarczych na 1000 mieszkańców dla Milanówka, w każdym 

z analizowanych lat, była wyższa niż dla powiatu grodziskiego. Również liczba osób 

fizycznych prowadzących działalność gospodarczą w przeliczeniu na 100 osób w wieku 

produkcyjnym w analizowanych latach była o ok. 5 osób większa od wartości wskaźnika 

dla powiatu grodziskiego. Wielu mieszkańców Milanówka prowadzi bowiem własną 

działalność w budynku lub na działce, na której mieszkają. Sprzyja temu wielkość działek 

i budynków (w tym zabytkowych willi) oraz dogodne połączenia komunikacyjne. Ponadto 

zgodnie z Prawem Budowlanym98 jako budynek mieszkalny jednorodzinny „należy (…) 

rozumieć budynek wolno stojący albo budynek w zabudowie bliźniaczej, szeregowej 

lub grupowej, służący zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiący konstrukcyjnie 

samodzielną całość, w którym dopuszcza się wydzielenie nie więcej niż dwóch lokali 

mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu użytkowego o powierzchni całkowitej  

nieprzekraczającej 30% powierzchni całkowitej budynku”. Należy również wspomnieć, 

że wielu mieszkańców Milanówka jest przedstawicielami wolnych zawodów. Wg danych GUS 

w 2020 r. w Milanówku działało 2 935 podmiotów gospodarki narodowej zatrudniających 

do 9 osób, 63 zatrudniających od 10 do 49 osób i 19 zatrudniających od 50 do 249 osób.  

 
98 art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z późn. zm.). 
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Udział bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludności w wieku produkcyjnym od 2014 r. 

spadał zarówno w Milanówku jak i w całym powiecie, jednak wartość wskaźnika 

dla Milanówka spadała zazwyczaj w tempie szybszym niż dla powiatu. 

Tab. 9 Wskaźniki dotyczące rynku pracy dla Milanówka i powiatu grodziskiego z lat 2014-2020 

(źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS BDL) 

 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Pracujący99  na 1000 mieszkańców 

Milanówek 143 138 141 133 132 139 134 

Powiat grodziski 216 215 210 226 228 223 230 

Liczba podmiotów gospodarczych na 1000 mieszkańców 

Milanówek 175,1 176,2 177,1 175,1 176,1 179 183 

Powiat grodziski 135,4 137,5 138,4 138,9 141,1 146 150 

Liczba osób fizycznych prowadzących działalność gospodarczą na 100 osób 

w wieku produkcyjnym 

Milanówek 22,4 22,9 23,1 23,0 23,9 24,64 25,47 

Powiat grodziski 17,2 17,5 17,7 17,8 18,4 19,3 20 

Udział bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludności w wieku produkcyjnym [%] 

Milanówek 4,1 3,7 2,7 1,9 1,8 1,5 2,6 

Powiat grodziski 3,9 3,5 2,7 2,1 1,9 1,5 2,5 
 

Przeciętne miesięczne wynagrodzenie mieszkańców powiatu grodziskiego w ciągu 

analizowanych 5 lat było wyższe niż dla Polski. W 2020 r. średnie wynagrodzenie miesięczne 

brutto dla powiatu grodziskiego wynosiło 5 523,32 zł, co stanowiło 104,3% średniej krajowej 

przeciętnego miesięcznego wynagrodzenia. 

Tab. 10 Przeciętne miesięczne wynagrodzenie brutto w powiecie grodziskim w relacji do Polski na lata 

2014-2018 (źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS BDL) 

 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Przeciętne miesięczne wynagrodzenie brutto [zł] 

Powiat grodziski 4 135,31 4 211,62 4 352,30 4 682,77 4 978,59 5 181,63 5 523,32 

Polska 4 003,99 4 150,86 4 290,52 4 527,89 4 834,76 5 395,42 5 761,51 

Przeciętne miesięczne wynagrodzenie brutto w relacji do średniej krajowej 

(Polska=100) 

Powiat grodziski 103,3 101,5 101,4 103,4 103,0 104,1 104,3 

W 2020 r. dochód budżetu miasta Milanówka na 1 mieszkańca wynosił  

6 006,19 zł, a wydatki budżetu miasta na 1 mieszkańca 6 237,02 zł. W latach 2014-2020 

zarówno dochód budżetu, jak i wydatki w przeliczeniu na 1 mieszkańca prawie cały czas 

rosły. Porównując dane miasta Milanówka i powiatu grodziskiego można zauważyć, że 

jedynie w 2014 r. dochody budżetu na 1 mieszkańca były mniejsze dla powiatu niż dla 

Milanówka.  

Tab. 11 Dochody i wydatki budżetu miasta Milanówka oraz powiatu grodziskiego w przeliczeniu 

na 1 mieszkańca w latach 2014-2020 (źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS BDL) 

 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Dochód budżetu na 1 mieszkańca 

Milanówek 3 856,30 4 222,47 4 845,88 4 905,47 5 417,00 6 010,71 6 006,19 

Powiat grodziski 3 825,38 4 229,09 4 910,29 5 246,51 6 259,09 6 920,99 7 275,20 

Wydatki budżetu na 1 mieszkańca 

 
99 Bez podmiotów gospodarczych o liczbie pracujących do 9 osób oraz gospodarstw indywidualnych 

w rolnictwie. 
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Milanówek 3 816,40 3 956,54 4 478,11 4 996,27 5 761,21 6 201,03 6 237,02 

Powiat grodziski 3 883,39 4 256,29 4 728,17 5 363,91 6 630,08 6 931,10 7 297,28 

W 2020 r. w Milanówku w rejestrze REGON zarejestrowanych było 3 017 podmiotów 

gospodarczych, co stanowiło 21% podmiotów gospodarczych powiatu grodziskiego. 

W latach 2014-2016 liczba podmiotów gospodarki narodowej w rejestrze REGON na 10 tys. 

mieszkańców dla Milanówka wzrastała z 1 751 do 1 771, natomiast w 2017 r. spadła i wynosiła 

1 751, a następnie ponownie wzrastała i w 2020 r. wyniosła 1 831. Jeśli chodzi o podział 

podmiotów gospodarki narodowej na sektory, to w latach 2014-2020  zarówno w Milanówku, 

jak i w całym powiecie grodziskim, najmniej było podmiotów sektora rolniczego (w 2020 r. 

17 w Milanówku i 110 w powiecie grodziskim), następnie sektora przemysłu i budownictwa 

(w 2020 r. 624 w Milanówku i 2 965 w powiecie grodziskim), a najwięcej z pozostałych 

sektorów (w 2020 r. 2 376 w Milanówku i 11 557 w powiecie grodziskim). Liczba podmiotów 

sektora rolniczego w latach 2014-2020 w Milanówku i w powiecie grodziskim wahała się. 

Liczba podmiotów sektora przemysłu i budownictwa w latach 2014-2020 w Milanówku 

wahała się, natomiast w powiecie grodziskim cały czas rosła lub utrzymywała się na  tym 

samym poziomie. W przeliczeniu na 10 tys. ludności liczba podmiotów gospodarki narodowej 

w rejestrze REGON w Milanówku w latach 2014-2020 była wyższa od wartości dla powiatu 

grodziskiego o ok. 350. Podobnie kształtowały się wskaźniki dotyczące liczby osób fizycznych 

prowadzących działalność gospodarczą w przeliczeniu na 10 tys. ludności – w latach 2014-

2020 wartości wskaźnika dla Milanówka były znacznie wyższe (o ok. 300) niż dla powiatu 

grodziskiego. W roku 2020 na 10 tys. ludności zarejestrowanych było 1 441 osób fizycznych 

prowadzących działalność gospodarczą w Milanówku i 1 165 w powiecie grodziskim. 

Tab. 12 Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON w latach 2014-2020 (źródło: opracowanie 

własne na podstawie danych GUS BDL) 

 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON 

Milanówek 2 863 2 885 2 895 2 871 2 871 2 934 3 017 

Powiat grodziski 12 141 12 463 12 687 12 896 13 278 13 993 14 632 

Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON na 10 tys. ludności 

Milanówek 1 751 1 762 1 771 1 751 1 761 1 787 1 831 

Powiat grodziski 1 354 1 375 1 384 1 389 1 411 1 458 1 501 

Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON w sektorze rolnictwa, leśnictwa, 

łowiectwa i rybactwa 

Milanówek 16 14 14 15 13 17 17 

Powiat grodziski 88 89 85 89 81 98 110 

Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON w sektorze przemysłu 

i budownictwa 

Milanówek 651 638 627 607 608 603 624 

Powiat grodziski 2 630 2 643 2 643 2 654 2 707 2 855 2 965 

Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON w pozostałych sektorach 

Milanówek 2 196 2 233 2 254 2 249 2 250 2 314 2 376 

Powiat grodziski 9 423 9 731 9 959 10 153 10 490 11 040 11 557 

Osoby fizyczne prowadzące działalność gospodarczą na 10 tys. ludności 

Milanówek 1 368 1 368 1 372 1 348 1 384 1 411 1 441 

Powiat grodziski 1 061 1 068 1 068 1 061 1 092 1 131 1 165 

Wskaźniki dotyczące nowo zarejestrowanych i wyrejestrowanych podmiotów gospodarki 

narodowej nie wykazywały tendencji - ulegały wahaniom, zarówno jeśli chodzi o Milanówek, 

jak i powiat grodziski. W 2020 r. w Milanówku zarejestrowano 180 nowych podmiotów 

gospodarki narodowej i wyrejestrowano 103, a w powiecie grodziskim zarejestrowano 1 027 
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i wyrejestrowano 543. W Milanówku najwięcej podmiotów gospodarki narodowej 

zarejestrowano w 2018 r. a w powiecie grodziskim w 2019 r. zaś najwięcej wyrejestrowano w 

obu jednostkach w 2017 r. W latach 2016 i 2017 w Milanówku liczba podmiotów 

wyrejestrowanych była większa od liczby podmiotów zarejestrowanych. 

W Milanówku w latach 2014-2020 najwięcej nowo zarejestrowanych (średnio 84%) 

i wyrejestrowanych (średnio 80%) podmiotów gospodarki narodowej odnotowano 

w sektorach niestanowiących rolnictwa, leśnictwa, łowiectwa, rybactwa, przemysłu 

i budownictwa. W sektorze przemysłu i budownictwa odnotowano średnio 15% nowo 

rejestrowanych i średnio 19% wyrejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej, 

a w sektorze rolnictwa, leśnictwa, łowiectwa i rybactwa średnio 0,5% nowo zarejestrowanych 

i wyrejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej. W roku 2020 w Milanówku wśród 180 

było 0,56% nowo zarejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej z sektorów rolnictwa, 

leśnictwa, łowiectwa i rybactwa, 16,67% stanowiły podmioty z sektorów przemysłu 

i budownictwa oraz 82,78% z pozostałych sektorów. Natomiast wśród 103 podmiotów 

gospodarki narodowej wyrejestrowanych w Milanówku w 2020 r. nie było 

żadnych podmiotów z sektora rolnictwa, leśnictwa, łowiectwa i rybactwa, 14,56% z sektora 

przemysłu i budownictwa oraz 82,78% z pozostałych sektorów. 

 

Tab. 13 Nowo zarejestrowane podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON w latach 2014-2020 

(źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS BDL) 

 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

PODMIOTY GOSPODARKI NARODOWEJ NOWO ZAREJESTROWANE 

Liczba nowo zarejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej 

Milanówek 204 202 177 193 212 208 180 

Powiat grodziski 1 025 1 055 1 019 1 037 1 196 1 212 1 027 

Odsetek nowo zarejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej  

w sektorze rolnictwa, leśnictwa, łowiectwa i rybactwa  

w ogóle nowo zarejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej [%] 

Milanówek 0,98 0,50 0,56 1,04 0,00 0,96 0,56 

Powiat grodziski 0,88 0,57 0,20 0,48 0,42 1,15 1,27 

Odsetek nowo zarejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej w sektorze 

przemysłu i budownictwa w ogóle nowo zarejestrowanych podmiotów gospodarki 

narodowej [%] 

Milanówek 12,25 14,36 16,95 12,95 17,45 17,31 16,67 

Powiat grodziski 13,37 14,79 15,90 17,26 17,22 20,46 19,28 

Odsetek nowo zarejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej w pozostałych 

sektorach w ogóle nowo zarejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej [%] 

Milanówek 86,76 85,15 82,49 86,01  82,55 81,73 82,78 

Powiat grodziski 85,76 84,64 83,91 82,26 79,43 78,38 79,45 

PODMIOTY GOSPODARKI NARODOWEJ WYREJESTROWANE 

Liczba wyrejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej 

Milanówek 196 176 178 220 205 156 103 

Powiat grodziski 890 812 892 944 930 681 543 

Odsetek wyrejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej  

w sektorze rolnictwa, leśnictwa, łowiectwa i rybactwa  

w ogóle nowo zarejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej [%] 

Milanówek 0,51 1,70 0,56 0,45 0,49 0,00 0,00 

Powiat grodziski 0,56 0,49 0,34 0,11 1,18 0,00 0,00 

Odsetek wyrejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej w sektorze przemysłu 

i budownictwa w ogóle nowo zarejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej [%] 
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Milanówek 18,88 23,86 18,54 19,09 18,05 18,59 14,56 

Powiat grodziski 16,85 19,46 19,17 20,02 18,82 17,30 20,63 

Odsetek wyrejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej w pozostałych 

sektorach w ogóle nowo zarejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej [%] 

Milanówek 80,61 74,43 80,90 80,45 81,46 81,41 85,44 

Powiat grodziski 82,58 80,05 80,49 79,87 80,00 82,82 79,37 

RÓŻNICA MIĘDZY PODMIOTAMI GOSPODARKI NARODOWEJ NOWO 

ZAREJESTROWANYMI A WYREJESTROWANYMI 

Milanówek 8 26 -1 -27 7 52 77 

Powiat grodziski 135 243 127 93 266 531 484 

  

Jeśli chodzi o podział zarejestrowanych podmiotów gospodarki narodowej według sektorów 

własnościowych, to w 2020 r. w Milanówku zarejestrowanych było 29 podmiotów sektora 

publicznego i 2 963 podmiotów sektora prywatnego, natomiast w powiecie grodziskim 

147 podmiotów sektora publicznego i 14 246 podmiotów sektora prywatnego. W 2020 r. 

wśród podmiotów sektora publicznego w Milanówku było 20 państwowych i samorządowych 

jednostek prawa budżetowego (69% ogółu) i 1 spółka handlowa (3% ogółu), a w powiecie 

grodziskim 105 państwowych i samorządowych jednostek prawa budżetowego (71% ogółu) 

i 6 spółek handlowych (4% ogółu). W powiecie nie było zarejestrowane żadne 

przedsiębiorstwo państwowe, a wśród spółek handlowych sektora publicznego nie było 

żadnej z udziałem kapitału zagranicznego. W Milanówku w latach 2014-2020 liczba 

państwowych i samorządowych jednostek prawa budżetowego malała, a liczba spółek 

handlowych wynosiła 2 w latach 2014-2017 wynosiła 2, po czym zmalała do 1. Jeśli chodzi o 

sektor prywatny, to w 2020 r. w Milanówku najwięcej zarejestrowanych było osób fizycznych 

prowadzących działalność gospodarczą (2 375, czyli 80% ogółu), a następnie spółek 

handlowych (205, czyli 7% ogółu). W odróżnieniu od powiatu grodziskiego, gdzie na trzecim 

miejscu uplasowały się spółki handlowe z udziałem kapitału zagranicznego, w Milanówku 

pozycję tę zajęły stowarzyszenia i organizacje społeczne (w liczbie 47, czyli 2% ogółu). 

Ponadto w 2020 r. w Milanówku zarejestrowane były 23 spółki handlowe z udziałem kapitału 

zagranicznego (1% ogółu) i 28 fundacji. W 2020 r. nie było w Milanówku zarejestrowanej 

żadnej spółdzielni.  

 

Tab. 14 Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON według sektorów własnościowych w latach 

2014-2020 (źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS BDL) 

 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

SEKTOR PUBLICZNY 

Liczba państwowych i samorządowych jednostek prawa budżetowego 

Milanówek 26 26 24 20 20 20 20 

Powiat grodziski 121 120 119 107 106 104 105 

Liczba spółek handlowych 

Milanówek 2

2 

2

2 

2

2 

2

2 

1

1 

1

1 

1

1 

Powiat grodziski 7

7 

7

7 

8

8 

8

8 

6

6 

6

6 

6

6 

SEKTOR PRYWATNY 

Liczba osób fizycznych prowadzących działalność gospodarczą 

Milanówek 2 237 2 240 2 243 2 210 2 257 2 317 2 375 

Powiat grodziski 9 517 9 680 9 787 9 847 10 272 10 856 11 355 

Liczba spółek handlowych 

Milanówek 228 230 232 238 192 198 205 
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Powiat grodziski 1 050 1 077 1 171 1 260 1 187 1 280 1 334 

Liczba spółek handlowych z udziałem kapitału zagranicznego 

Milanówek 35 35 38 36 24 21 23 

Powiat grodziski 239 253 296 312 285 282 283 

Liczba spółdzielni 

Milanówek 2

2 

2

2 

2

2 

2

2 

0

0 

0

0 

0

0 

Powiat grodziski 21 21 21 21 11 11 11 

Liczba fundacji 

Milanówek 18 24 24 24 25 27 28 

Powiat grodziski 52 65 70 74 74 80 82 

Liczba stowarzyszeń i organizacji społecznych 

Milanówek 38 41 47 49 47 46 47 

Powiat grodziski 202 226 241 257 250 260 264 

Większość podmiotów gospodarki narodowej stanowiły podmioty zatrudniające do 9 osób – 

w 2020 r. w Milanówku podmioty takie stanowiły 97,28% wszystkich podmiotów, a w powiecie 

grodziskim 97,51%. W Milanówku niewielki spadek wartości tego wskaźnika odnotowano 

jedynie w 2016 r. (wynosił 96,68%), natomiast w powiecie grodziskim wartość stale rosła. 

Jeśli chodzi o podmioty zatrudniające od 10 do 49 osób, to w 2020 r. w Milanówku stanowiły 

one zaledwie 2,09% wszystkich podmiotów gospodarki narodowej, a w powiecie grodziskim 

2,01%. Zarówno w Milanówku jak i w całym powiecie grodziskim liczba takich podmiotów 

w stosunku do sumarycznej liczby podmiotów gospodarki narodowej od 2014 r. stale 

spadała. W analizowanych latach 2014-2020 Milanówek odznaczał się wyższym od powiatu 

odsetkiem podmiotów gospodarki narodowej zatrudniających od 50 do 249 osób – w 2020 r. 

podmioty takie stanowiły 0,63% ogółu podmiotów dla Milanówka. Dla powiatu wskaźnik ten 

w 2020 r. wyniósł 0,44%. Jeśli chodzi o podmioty gospodarki narodowej zatrudniające 

od 250 osób wzwyż, to ich odsetek wahał się zarówno w powiecie grodziskim, 

jak i w Milanówku. Od 2017 r. w Milanówku nie było w ogóle takich podmiotów. W 2017 r. 

podmioty takie stanowiły w powiecie grodziskim 0,04% wszystkich podmiotów, a w 2020 r. 

0,03%. Na terenie powiatu, poza granicami Milanówka, mieszczą się także 2 podmioty 

zatrudniające powyżej 1000 osób.  

Tab. 15 Odsetek podmiotów gospodarki narodowej według wielkości w latach 2014-2020 

(źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS BDL) 

 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Odsetek podmiotów gospodarki narodowej zatrudniających 0-9 osób  

w ogóle podmiotów gospodarki narodowej [%] 

Milanówek 96,65 96,74 96,68 96,83 97,11 97,27 97,28 

Powiat grodziski 96,61 96,77 96,82 96,91 97,24 97,43 97,51 

Odsetek podmiotów gospodarki narodowej zatrudniających 10-49 osób  

w ogóle podmiotów gospodarki narodowej  [%] 

Milanówek 2,69 2,60 2,59 2,51 2,23 2,08 2,09 

Powiat grodziski 2,83 2,70 2,62 2,54 2,24 2,09 2,01 

Odsetek podmiotów gospodarki narodowej zatrudniających 50-249 osób  

w ogóle podmiotów gospodarki narodowej  [%] 

Milanówek 0,63 0,62 0,66 0,66 0,66 0,65 0,63 

Powiat grodziski 0,49 0,48 0,49 0,49 0,47 0,44 0,44 

Odsetek podmiotów gospodarki narodowej zatrudniających 250-999 osób  

w ogóle podmiotów gospodarki narodowej  [%] 

Milanówek 0,03 0,03 0,07 0,00 0,00 0,00 0,00 

Powiat grodziski 0,06 0,04 0,06 0,05 0,04 0,04 0,03 
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2. Analizy środowiskowe 

Analizy środowiskowe przeprowadzone na potrzeby analizy potrzeb i możliwości rozwoju 

miasta Milanówka opierają się głównie na określeniu predyspozycji przestrzennych 

dla sytuowania zabudowy oraz określeniu ewentualnych ograniczeń lub wykluczenia 

możliwości zabudowy terenów. 

Obszar miasta Milanówka charakteryzuje się następującymi predyspozycjami przyrodniczymi 

i środowiskowymi, pozwalającymi na kształtowanie struktur funkcjonalno-przestrzennych: 

• położenie w obszarach o dobrych cechach predysponujących do pełnienia 

funkcji mieszkaniowej (walory krajobrazowe, klimatyczne, dostępność 

komunikacyjna oraz dostęp do usług społecznych, a także brak obiektów 

uciążliwych); 

• mało urozmaicona, płaska rzeźba terenu; 

• korzystne warunki gruntowo-wodne na znacznym obszarze miasta; 

• brak większych zagrożeń dla bezpieczeństwa i zdrowia ludzi; 

• położenie w obszarach o walorach przyrodniczych sprzyjających rekreacji 

i aktywnemu wypoczynkowi mieszkańców (położenie na terenie Warszawskiego 

Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz Zespołu Przyrodniczo – Krajobrazowego 

miasta Milanówka, leśny charakter działek mieszkalnych w centralnej części 

miasta).  

Najistotniejsze ograniczenia dla zabudowy w mieście Milanówku wynikają z istniejących 

zagrożeń naturalnych – dotyczą obszarów zagrożonych powodzią. Miasto położone jest 

w dorzeczu Rokitnicy i odwadniane jest w kierunku północno – zachodnim. Koryto rzeki 

zostało wyprostowane i wyregulowane, więc nie posiada wyraźnego tarasu 

akumulacyjnego. Rokitnica zanika w okresach suszy, jednak jej wezbrania mogą być 

przyczyną lokalnych podtopień i zalewów. Obszary szczególnego zagrożenia powodzią 

o prawdopodobieństwie 1% i 10%, wyznaczone na podstawie Map Zagrożenia 

Powodziowego znajdują się w południowo – zachodniej części miasta. Prawdopodobieństwo 

wystąpienia powodzi równe 1%, oznacza, że powódź statystycznie może wystąpić raz na 100 

lat, natomiast prawdopodobieństwo określane jako 10% raz na 10 lat . Wyznaczony w tym 

dokumencie obszar zagrożony powodzią 1% obejmuje niewielkie obszary – głównie łąk 

położonych bezpośrednio w sąsiedztwie Rokitnicy (w rejonie ulicy Zamenhofa oraz na 

południe od ulicy Ludnej). Inne cieki znajdujące się na terenie Milanówka nie stanowią 

zagrożenia powodziowego i nie zostały dla nich opracowane wyżej wymienione mapy. 

Sieć hydrograficzną miasta Milanówka uzupełniają rowy melioracyjne. Zlokalizowane są one 

głównie w północnej i wschodniej części gminy. Największym i najdłuższym jest Rów 

Grudowski, wykorzystujący linię naturalnego cieku (Dopływu z Nowej Wsi). Drenuje on 

południową i wschodnią cześć miasta, natomiast z Rokitnicą łączy się poza jego granicami. 

W ostatnich latach, w związku z licznymi podtopieniami obszarów zabudowanych głównie 

w północnej i południowej części miasta, część rowów melioracyjnych została poddana 

czyszczeniu, pogłębieniu i konserwacji. 
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Obszary szczególnego zagrożenia powodzią (o prawdopodobieństwie wystąpienia powodzi 

raz na 10 lat i raz na sto lat) są obszarami objętymi ograniczeniami w realizacji zabudowy, 

co wynika z Prawa wodnego100.  

Pozostałe ograniczenia możliwości zabudowy wynikają z: 

• płytkiego położenia wody gruntowej (na głębokości 0 – 2 m p. p. t.) szczególnie 

na terenie dolin rzecznych oraz na północy i na wschodzie miasta, na pozostałych 

terenach warunki wynikające z głębokości wód podziemnych są dobre 

dla rozwoju zabudowy; 

• występowania w podłożu iłów, mułków i piasków zastoiskowych oraz płytko 

położonej wody gruntowej,  zlokalizowanych w północnej części miasta; 

• występowania znacznych spadków terenu na obszarach sypkich – na obszarze 

wzgórz wydmowych i równin piasków przewianych; 

• prawnej ochrony przyrody – duża liczba pomników przyrody, Zespół Przyrodniczo – 

Krajobrazowy miasta Milanówka, Zespół Przyrodniczo – Krajobrazowy „Turczynek”, 

Użytek ekologiczny „Łęgi na skraju”, Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu; 

• ochrony lokalnych ciągów ekologicznych i ochrony bioróżnorodności 

np. na terenie łąk przy ul. Rososzańskiej; 

• występowania gruntów leśnych; 

• ochrony konserwatorskiej strefy centralnej z cenną zielenią o charakterze leśno-

parkowym towarzyszącej zabudowie jednorodzinnej oraz o dużej liczbie 

starodrzewu; 

• konieczności zachowania krajobrazu kulturowego typowego dla miasta – ogrodu. 

3. Analizy społeczne 

Niezbędną infrastrukturę społeczną na terenie miasta Milanówka stanowią usługi oświaty, 

ochrony zdrowia i kultury. Za bezpieczeństwo na terenie miasta odpowiada Komisariat Policji, 

Straż Miejska oraz Ochotnicza Straż Pożarna.  

Milanówek posiada 14 placówek oświatowych, na które składa się 7 placówek wychowania 

przedszkolnego (w tym 5 prywatnych), 6 szkół podstawowych (w tym 3 prywatne) 

i 3 placówki ponadpodstawowe (w tym 1 prywatna). W Milanówku działają również 

2 niepubliczne żłobki, natomiast w roku 2020 nastąpiło otwarcie żłobka publicznego, 

na którego utworzenie miasto pozyskało na początku 2019 r. dotację z programu MALUCH+.  

W roku szkolnym 2019/2020 do placówek przedszkolnych uczęszczało 662 dzieci, do szkół 

podstawowych 1  695 uczniów. Rok szkolny 2018/2019 był ostatnim rokiem funkcjonowania 

gimnazjów. W Milanówku uczęszczało do nich 181 uczniów. Według Rankingu Perspektyw 

z 2021 r. spośród milanowskich liceów najwyżej uplasowało się Społeczne Liceum 

Ogólnokształcące nr 5 STO, które zajęło15. miejsce wśród liceów mazowieckich. Z kolei 

badania „miejsc sprzyjających edukacji”, przeprowadzone na podstawie wskaźników 

dobrego startu, nierówności i postępu, w 2017 r. przez fundację Evidence Institute uplasowały 

Milanówek na 14. miejscu w kraju. Na terenie miasta od 2005 r. działa także Uniwersytet 

Trzeciego Wieku. Należy stwierdzić, że obecna oferta edukacyjna Milanówka nie spełnia 

zapotrzebowania mieszkańców, szkoły są za małe w stosunku do liczby potencjalnych 

uczniów. Przyczyną tego stanu rzeczy są m.in. reforma oświaty oraz wciąż rozwijająca się 

zabudowa na północnych i południowych terenach miasta oddalonych od placówek 

 
100 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne (Dz. U. z 2020 r. poz. 310 ze zm.) 
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edukacji, znajdujących się głównie w centrum miasta. Ustawa Prawo oświatowe101 określa, 

że droga dziecka z domu do szkoły podstawowej nie powinna przekraczać 3 km 

w przypadku uczniów klas I-IV i 4 km w przypadku uczniów klas V-VIII. W obrębie 3 km od szkół 

podstawowych mieści się cały Milanówek. Szacuje się, że pokonanie pieszo odległości 1 km 

zajmuje ok. 15 min i taką odległość wskazuje się jako pożądaną dla dzieci idących do szkoły 

piechotą lub jadących rowerem.  

Rys. 41 Strefy dojścia do publicznych szkół podstawowych w Milanówku (źródło: opracowanie własne) 

 

Mieszkańcy mają zapewniony dostęp do podstawowej opieki lekarskiej. Są to przychodnie 

i gabinety prywatne, jednak realizujące również badania refundowane. Według danych GUS 

BDL w 2020 r. na terenie Milanówka działało 9 przychodni i 6 aptek. Najbliższy szpital znajduje 

się w sąsiadującym z Milanówkiem Grodzisku Mazowieckim. Jest to Samodzielny Publiczny 

Specjalistyczny Szpital Zachodni im. św. Jana Pawła II dysponujący SORem, oddziałami: 

anestezjologii i intensywnej terapii, chirurgii ogólnej, pediatrycznym, kardiologicznym, 

onkologii klinicznej/chemioterapii jednego dnia, neurochirurgicznym, kardiologii inwazyjnej, 

rehabilitacji kardiologicznej, ortopedii i traumatologii, urologicznym, chorób wewnętrznych 

z pododdziałem geriatrycznym, neurologicznym z pododdziałem udarowym, pododdziałem 

chirurgii naczyniowej, pododdziałem wieloprofilowym zabiegowym, blokiem operacyjnym, 

stacją dializ oraz ośrodkiem rehabilitacji dziennej. Na terenie Milanówka znajduje się także 

ośrodek rehabilitacyjno-opiekuńczy oraz kilka dziennych domów opieki. 

Instytucje zajmujące się kulturą to m.in. Milanowskie Centrum Kultury, Galeria Matulka 

i Miejska Biblioteka Publiczna. Oferta tych obiektów jest bardzo bogata. Oferują 

one zróżnicowane zajęcia tematyczne dla różnych grup wiekowych. Ponadto na terenie 

miasta funkcjonuje 5 klubów sportowych i kilkanaście sekcji sportowych różnych dyscyplin. 

Wśród miejskich obiektów sportowych warto wymienić: dwie hale sportowe, miasteczko 

ruchu drogowego, tor wrotkarski, korty tenisowe, strzelnicę pneumatyczną, kąpielisko miejskie, 

 
101 art. 39 ust. 2 ustawy z dnia 14 grudnia 2014 r. Prawo Oświatowe (Dz. U. 2021 poz. 1082 z późn. zm.). 
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kompleks sportowy na Turczynku, Centrum Sportu i Rekreacji Grudów przy ul. Szkolnej oraz 

boiska przy kąpielisku miejskim.   

4. Demografia i prognozy demograficzne 

Prognozowanie demograficzne jest jednym z elementów planowania potrzeb i możliwości 

rozwoju gmin w kontekście realizacji zadań publicznych dotyczących zaspokajania potrzeb 

lokalnej społeczności. Ocena aktualnej sytuacji demograficznej oraz prognoza przyszłego 

stanu i struktury ludności w granicach miasta Milanówka daje podstawę do określania 

potrzeb mieszkaniowych, a co za tym idzie potrzeb rozwoju nowej infrastruktury technicznej 

i społecznej. 

Na potrzeby projektu Studium prognoza obejmuje zmiany liczby ludności w mieście na okres 

do 30 lat, czyli na rok 2050.  

Stan i dynamika zmian liczby ludności gminy 

Liczba ludności miasta Milanówka według miejsca zamieszkania na koniec 2020 r. wynosiła 

16  478 osób, a na koniec 2019 r. 16  416 osób. W ciągu analizowanego okresu, czyli od 2003 

r., liczba ludności zwiększyła się o 1 110 osób. Na przestrzeni lat odnotowano wzrost ogólnej 

liczby mieszkańców miasta. Największy przyrost liczby ludności zarejestrowano między 2009 i 

2010 r. (278 osób), 2005 i 2006 r. (212 osób) oraz 2008 i 2009 r. (198 osób), natomiast w latach 

2013-2020 liczba ludności ulegała wahaniom. Zdecydowany wzrost liczby mieszkańców 

widoczny jest od 2003 r. do 2010 r. (o 966 osób). 

Rys. 42 Liczba ludności Milanówka według miejsca zamieszkania w latach 2003 – 2020 

(źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS BDL) 

 

Szczegółowa analiza sytuacji demograficznej pozwala na określenie rocznego tempa zmian 

liczby ludności w mieście. Zgodnie z danymi GUS na koniec 2020 r. Milanówek 

charakteryzował się dodatnim przyrostem bezwzględnym w stosunku do roku poprzedniego 

(2019). Tempo zmian jest to stosunek przyrostu bezwzględnego do liczby ludności w danym 

roku, zaś roczne tempo zmian jest to stosunek liczby ludności w danym roku do liczby ludności 

w roku poprzednim. W ostatnich latach przyrost bezwzględny oraz tempo zmian ulegały 

znacznym wahaniom. Największy przyrost bezwzględny, a tym samym największe tempo 

wzrostu, odnotowano w 2010 r. (tempo zmian równe 1,70), a najmniejsze w 2018 r. (tempo 

zmian równe -0,56). W badanym okresie zarejestrowano ogólny przyrost liczby ludności. 

Średnie roczne tempo zmian wynosi 100,41%. 
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Tab. 16 Zmiany liczby ludności w mieście Milanówku w latach 2003 - 2020 według faktycznego miejsca 

zamieszkania (źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS BDL) 

Rok 
LICZBA 

LUDNOŚCI 

przyrost 

bezwzględny 

tempo zmian 

[%] 

tempo zmian w stosunku 

do roku bazowego (2003) [%] 

roczne tempo 

zmian [%] 

2003 15 368 x x x x 

2004 15 496 128 0,83 100,83 100,83 

2005 15 572 76 0,49 101,33 100,49 

2006 15 784 212 1,34 102,71 101,36 

2007 15 838 54 0,34 103,06 100,34 

2008 15 858 20 0,13 103,19 100,13 

2009 16 056 198 1,23 104,48 101,25 

2010 16 334 278 1,70 106,29 101,73 

2011 16 349 15 0,09 106,38 100,09 

2012 16 387 38 0,23 106,63 100,23 

2013 16 410 23 0,14 106,78 100,14 

2014 16 353 -57 -0,35 106,41 99,65 

2015 16 371 18 0,11 106,53 100,11 

2016 16 347 -24 -0,15 106,37 99,85 

2017 16 398 51 0,31 106,70 100,31 

2018 16 306 -92 -0,56 106,10 99,44 

2019 16 416 28 0,17 106,29 100,17 

2020 16 478 130 0,79 107,13 100,80 

 

Ruch naturalny ludności  

Ruch naturalny obejmuje szereg zjawisk, które powodują zmiany w stanie liczebnym oraz 

strukturze ludności. Liczba urodzeń i zgonów wpływa bezpośrednio na zmiany liczby ludności. 

Stosunek tych dwóch wskaźników, wyrażany przez przyrost naturalny, daje ogólny pogląd 

na sytuację demograficzną w mieście. 

W przeciągu lat wskaźnik urodzeń charakteryzował się licznymi wahaniami. W 2020 r. 

w Milanówku urodziło się 145 dzieci. Największą liczbę urodzeń zarejestrowano w 2009 r. 

i wynosiła ona 184, a następnie w 2015 r. (184 dzieci).  Wskaźnik zgonów w mieście również 

ulegał wahaniom. W badanym okresie największą liczbę zgonów odnotowano w 2018 r. – 

209, a następnie w 2017 r. – 201, natomiast najmniejszą w latach 2006 (147 zgonów), 

2004 (146 zgonów) oraz 2015 (156 zgonów) i 2013 r. (158 zgonów). Przyrost naturalny ludności, 
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stanowiący różnicę pomiędzy liczbą urodzeń i zgonów, także charakteryzował się znacznymi 

różnicami w czasie. Dodatni wskaźnik odnotowano jedynie w latach: 2004, 2006, 2009 i 2015, 

z czego najwyższy był w 2006 r. i wynosił 20. Wysoki wskaźnik odnotowano również w 2015 r. 

(18). Najniższą wartość wskaźnik miał w 2018 r. - było to -59.  

Tab. 17 Urodzenia żywe, zgony, przyrost naturalny w Milanówku w latach 2003-2020 

(źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS BDL) 

Rok urodzenia żywe zgony przyrost naturalny 

2003 157 176 -19 

2004 153 146 7 

2005 138 169 -31 

2006 167 147 20 

2007 166 177 -11 

2008 162 179 -17 

2009 184 167 17 

2010 163 174 -11 

2011 151 169 -18 

2012 161 182 -21 

2013 135 158 -23 

2014 144 190 -46 

2015 174 156 18 

2016 143 179 -36 

2017 164 201 -37 

2018 150 209 -59 

2019 133 162 -29 

2020 145 172 -27 

 

Migracje 

Istotnym czynnikiem kształtującym strukturę demograficzną ludności w mieście Milanówek są 

ruchy migracyjne. Biorąc pod uwagę przepływy ludności w ciągu badanego okresu należy 

stwierdzić, że czynnik migracji ma znaczący wpływ na stan populacji w gminie, a jego 

znaczenie w miarę upływu czasu będzie rosnąć.  
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W latach 2003-2020 do miasta Milanówka napłynęło 5 572 osób przy jednoczesnym odpływie 

ludności na poziomie 4 059 osób. Liczba zameldowań w niemal każdym z analizowanych 

16 lat była większa od liczby wymeldowań. Jedynym wyjątkiem pod tym względem był rok 

2018, kiedy w mieście zameldowały się 274 osoby, a wymeldowały 294. Największą liczbę 

zameldowań odnotowano w 2019 r. (421 osób), a najmniejszą w 2016 r. (243 osoby). Jeśli 

chodzi o liczbę wymeldowań, to najmniejszą odnotowano w 2009 r. (176 osób), a największą 

w 2007 r. (310 osób).  Najwięcej  zameldowujących się było wcześniej zameldowanych 

na terenach miast. Podobnie kształtują się wskaźniki dla wymeldowań – jako miejsce 

docelowe migranci wybierali zazwyczaj inne miasta, przy czym liczba zameldowań z miast 

znacznie przewyższała liczbę wymeldowań do miast. W ciągu analizowanych 16 lat liczba 

wymeldowań na wieś zazwyczaj nieznacznie przewyższała liczbę zameldowań ze wsi – 

w pojedynczych latach liczba zameldowań ze wsi była większa niż wymeldowań na wieś. 

Liczba zameldowań i wymeldowań z zagranicy była znikoma. Najwięcej osób z zagranicy 

zameldowało się w Milanówku w 2019 roku (14 osób) oraz w 2004 i 2005 r. (po 11 osób), a 

najwięcej wymeldowań za granicę odnotowano w 2013 r. (11 osób). 

Tab. 18 Zameldowania i wymeldowania według miejsca w Milanówku w latach 2003-2020 

(źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS BDL) 

Rok 

Zameldowania Wymeldowania 

z miast z wsi 
z zagra-

nicy 
OGÓŁEM do miast na wieś 

za 

granicę 
OGÓŁEM 

2003 267 80 8 355 179 57 0 236 

2004 285 57 11 353 174 81 0 255 

2005 326 78 11 415 150 76 1 227 

2006 310 69 10 389 169 74 9 252 

2007 293 83 7 383 177 127 6 310 

2008 249 53 4 306 169 68 4 241 

2009 284 87 4 375 125 50 1 176 

2010 270 57 9 336 164 89 2 255 

2011 214 67 1 282 181 63 5 249 

2012 247 63 4 314 159 69 0 228 

2013 237 65 3 305 131 92 11 234 

2014 222 74 2 298 135 89 10 234 

2015 178 57 b.d. b. d. 144 75 b. d. b. d. 

2016 201 38 4 243 132 50 0 182 

2017 205 46 3 254 124 76 1 201 
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2018 215 57 2 274 172 119 3 294 

2019 341 66 14 421 152 115 0 267 

2020 201 59 9 269 129 86 3 218 

 

Rys. 43 Zameldowania i wymeldowania według miejsca w Milanówku w latach 2003-2018 

(źródło: opracowanie własne na podstawie danych GUS BDL) 

 

 

 

Saldo migracji w latach 2003-2017 lat było dodatnie, a w 2018 r. miało wartość ujemną, 

równą -20 osób. Jednak w latach 2019 i 2020 znów było dodatnie. Najwyższą wartość saldo 

migracji miało w 2009 r. – było to 199 osób. Przyrost rzeczywisty oblicza się jako sumę salda 

migracji i przyrostu naturalnego. Spośród analizowanych lat najwyższą wartość wskaźnik 

przyrostu rzeczywistego miał w 2009 r. (216) a najniższą w 2018 r. (-79) i był to jedyny rok, kiedy 

odnotowano ujemny przyrost rzeczywisty w analizowanym przedziale czasowym. 

Tab. 19 Saldo migracji, przyrost naturalny, przyrost rzeczywisty w Milanówku w latach 2003-2020 (źródło: 

opracowanie własne na podstawie danych GUS BDL) 

Rok saldo migracji przyrost naturalny PRZYROST RZECZYWISTY 

2003 119 -19 100 

2004 98 7 105 

2005 188 -31 157 

2006 137 20 157 

2007 73 -11 62 

2008 65 -17 48 
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2009 199 17 216 

2010 81 -11 70 

2011 33 -18 15 

2012 86 -21 65 

2013 71 -23 48 

2014 64 -46 18 

2015 b. d. 18 b.d. 

2016 61 -36 25 

2017 53 -37 16 

2018 -20 -59 -79 

2019 154 -29 125 

2020 51 -27 24 

 

Struktura płci i wieku 

Ważną charakterystyką społeczeństwa z punktu widzenia rozwoju społeczno-gospodarczego 

miasta jest podział ludności na ekonomiczne grupy wieku. Im większa liczba osób w wieku 

przedprodukcyjnym oraz produkcyjnym, tym większe możliwości wzrostu demograficznego 

posiada dane społeczeństwo. W mieście Milanówku od 2010 r. ludność w wieku 

poprodukcyjnym przewyższa liczbę osób w wieku przedprodukcyjnym. W ciągu ostatnich 

16 lat liczba osób w wieku przedprodukcyjnym ulegała wahaniom. Najmniej mieszkańców 

w tym wieku było w 2011 r. (2 874 osoby), a najwięcej w 2020 r. (3 076). Mieszkańcy w wieku 

produkcyjnym w ciągu analizowanych 16 lat stanowili ok. 60% ludności miasta. Ich największa 

liczba była w 2010 (10 378 osób) i 2011 r. (10 325 osób), a najmniejsza w 2020 r. (9 326 osób). 

Liczba osób w wieku poprodukcyjnym systematycznie rosła od 2 777 osób w 2003 r. do 4 

076 osób w 2020 r. Wskaźnik obciążenia demograficznego, obliczany jako liczba osób 

w wieku przed- i poprodukcyjnym przypadająca na 100 osób w wieku produkcyjnym, 

w 2020 r. wyniósł 76,69 i był to najwyższy wynik w ciągu analizowanych 18 lat. Najniższy 

wskaźnik obciążenia demograficznego odnotowano w 2010 r. – wynosił on 57,39. Wartości 

wskaźników odpowiadają europejskiemu trendowi demograficznemu – powiększającej się 

liczbie seniorów w stosunku do innych grup wiekowych. Trendowi temu towarzyszą także 

zmiany na rynku nieruchomości – seniorzy coraz częściej przeprowadzają się do mniejszych 

mieszkań z dobrym dostępem do usług i infrastruktury społecznej, które są dla nich 

wygodniejsze. Rozwija się również specjalny rodzaj zabudowy mieszkaniowej, tzw. senior 

housing, dedykowany osobom starszym. 
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Tab. 20 Liczba ludności w wieku przedprodukcyjnym, produkcyjnym i produkcyjnym oraz obciążenie 

demograficzne w Milanówku w latach 2003-2020 (źródło: opracowanie własne na podstawie danych 

GUS BDL) 

Rok 

Liczba ludności 

w wieku 

przedprodukcyjnym 

Liczba ludności 

w wieku 

produkcyjnym 

Liczba ludności 

w wieku 

poprodukcyjnym 

Obciążenie 

demograficzne 

2003 2 974 9 617 2 777 59,80 

2004 2 967 9 721 2 808 59,41 

2005 2 926 9 831 2 815 58,40 

2006 2 959 9 937 2 888 58,84 

2007 2 989 9 947 2 902 59,22 

2008 2 944 9 982 2 932 58,87 

2009 2 985 10 122 2 949 58,62 

2010 2 893 10 378 3 063 57,39 

2011 2 874 10 325 3 150 58,34 

2012 2 891 10 235 3 261 60,11 

2013 2 909 10 095 3 406 62,56 

2014 2 906 9 971 3 476 64,01 

2015 2 952 9 795 3 624 67,14 

2016 2 961 9 691 3 695 68,68 

2017 3 029 9 598 3 771 70,85 

2018 3 012 9 440 3 854 72,73 

2019 3 033 9 403 3 980 74,58 

2020 3 076 9 326 4 076 76,69 

 

Prognozy demograficzne 

Przeprowadzono prognozy demograficzne liczby mieszkańców miasta do roku 2048 

na podstawie dwóch metod różniących się między sobą sposobem prognozowania.  

Pierwsza z nich została przeprowadzona na podstawie średniej arytmetycznej rocznych 

przyrostów rzeczywistych z lat 2003-2020 wyrażonych w ułamku pierwszego z lat branych 

do obliczania przyrostu rzeczywistego. Podczas wykonywania prognozy założono, że wartość 

tej średniej arytmetycznej na przestrzeni kolejnych lat pozostanie stała. Ponadto wykonana 

prognoza zakłada kontynuację aktualnych procesów demograficznych – w dalszym ciągu 

przewiduje się utrzymanie dodatniego salda migracji, które będzie rekompensowało ujemny 



S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
 

 
188 | S t r o n a  

przyrosty naturalny. Według tej prognozy liczba ludności Milanówka w 2050 r. wyniesie 18 548 

osób, czyli o 2 070 osób więcej niż w roku 2020. 

Rys. 44 Prognozowana liczba ludności w mieście Milanówku do roku 2050 (źródło: opracowanie własne 

na podstawie danych GUS BDL) 

 

Drugą prognozę demograficzną przeprowadzono na podstawie prognoz liczby ludności 

dla powiatu grodziskiego wykonanych przez GUS na podstawie danych z 2014 r. Według tych 

prognoz liczba ludności w powiecie grodziskim w 2050 r. osiągnie liczbę 117 541 osób, 

co w porównaniu do liczby ludności z 2014 r. będzie wartością większą o ok. 30%. Liczba 

ludności Milanówka w 2020 r. stanowiła ok. 17% ludności powiatu. Zakładając, że stosunek 

ten będzie utrzymywał się na stałym poziomie, w 2050 r. liczba ludności Milanówka wyniesie 

19 982osoby, czyli o 3 504 osoby więcej niż w roku 2020. Dwie opisane prognozy różnią się 

między sobą wynikiem o 1 434 osób. 

Biorąc pod uwagę, że w okresie 25 lat tj. od 1995 do 2020 roku liczba mieszkańców 

Milanówka wzrosła o 1995 osób przedstawione powyżej prognozy uznać należy za 

wiarygodne. 

W prognozach uwzględniono również uwarunkowania lokalizacyjne, mieszkaniowe oraz 

infrastrukturalne, które stanowią ważne czynniki kształtujące trendy demograficzne na terenie 

gminy. Określają one możliwości rozwoju społeczno-gospodarczego, zmierzające 

do zapewnienia dogodnych warunków życia dla obecnych jak i przyszłych mieszkańców 

Milanówka. 

Na atrakcyjność gminy Milanówek wpływa stale rozwijający się rynek mieszkaniowy. Wzrost 

ten obejmuje nie tylko ilościowy przyrost substancji mieszkaniowej, ale również podniesienie 

standardu i jakości mieszkań. W ciągu analizowanych 17 lat zanotowano przyrost liczby 

mieszkań. Na koniec 2019 r. ich liczba wynosiła 6 679, czyli o 1 116 więcej niż w roku 2003. 

O dobrych warunkach mieszkaniowych świadczy przeciętna powierzchnia użytkowa 

mieszkania, która w 2019 r. wynosiła 94,5 m2 (przy średniej dla powiatu 94,1 m2 i średniej dla 

kraju 74,4 m2) oraz stale rosnąca przeciętna powierzchnia użytkowa mieszkania 

przypadająca na jedną osobę, która w 2019 r. w Milanówku kształtowała się na poziomie 38,4 

m2. Co więcej zauważalny wzrost liczby mieszkańców w 2019 roku związany był m.in. z 

„uruchomieniem” nowych terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w tym osiedla 
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Eco-Milan. Wskazuje się na potrzebę wyznaczania nowych terenów przeznaczonych pod 

zabudowę mieszkaniową w odpowiedzi na rosnący popyt oraz obowiązujące trendy na 

rynku nieruchomości. 

Dostępność komunikacyjna jest kolejnym czynnikiem, który może wpłynąć na rozwój 

demograficzny miasta Milanówka. Powiązania transportowe tworzą: droga wojewódzka 

nr 719, która stanowi główne połączenie obszaru miasta z Warszawą, Pruszkowem 

i Grodziskiem Mazowieckim oraz linie kolejowe PKP i WKD. W najbliższych latach planowana 

jest modernizacja linii WKD na odcinku od Podkowy Leśnej do Grodziska Mazowieckiego 

polegająca na dobudowie drugiego toru. Inwestycja ta niewątpliwie wpłynie korzystnie 

na dostępność komunikacyjną południowej części miasta, przez którą przebiega 

wspomniana linia. Ponadto połączenia z Warszawą zapewniają autostrada A2 i trasa S8. 

Do autostrady z Milanówka najszybciej można dostać się poprzez węzeł w Grodzisku 

Mazowieckim lub węzeł w Pruszkowie. Natomiast do trasy S8 prowadzą połączenia drogami 

powiatowymi przez tereny gmin sąsiednich Grodziska Mazowieckiego i Brwinowa. Dogodne 

połączenia z Warszawą i Grodziskiem Mazowieckim mogą zachęcić mieszkańców 

do pozostania w Milanówku, a także przyczynić się do wzmożonego ruchu migracyjnego 

ludności na teren miasta.  

Położenie miasta na terenie aglomeracji warszawskiej ma istotne znaczenie dla jego 

dotychczasowego oraz przyszłego rozwoju społeczno-gospodarczego. Warszawa, 

jako miasto stołeczne i metropolia o znaczeniu europejskim, wspomaga rozwój otaczających 

terenów, jest silnym rynkiem zbytu, a także miejscem pracy mieszkańców okalających ją 

miejscowości. W obliczu obecnych trendów osadniczych należy spodziewać się także 

migracji mieszkańców Warszawy do Milanówka.  

Co więcej w okolicach Baranowa (położonego w odległości około 20 km od Milanówka) 

znajduje się teren objęty planowaną budową Centralnego Portu Komunikacyjnego. 

Wskazana inwestycja została ujęta w projekcie Planu Zagospodarowania Przestrzennego 

Województwa Mazowieckiego, a zasady jej finansowania, przygotowania i realizacji zostały 

określone w specustawie z dnia 10 maja 2018 r o Centralnym Porcie Komunikacyjnym102. 

W przypadku zrealizowania wskazanej inwestycji, będzie ona miała istotny wpływ na rozwój 

okolicznych gmin, w tym na zapotrzebowanie na nowe tereny mieszkaniowe. 

Obecnie jednym z największych atutów Milanówka jest bogate środowisko przyrodnicze oraz 

atrakcyjność krajobrazowa i historyczna. Dzięki ochronie konserwatorskiej oraz formom 

ochrony przyrody strefa centralna gminy zachowuje charakter miasta – ogrodu. Na obszarze 

gminy znajdują się zabytki i miejskie szlaki turystyczne związane z letniskową historią miasta 

oraz przemysłem jedwabniczym. Unikalny charakter gminy może zachęcać ludzi 

do osiedlania się na jej terenie, oferując wysokiej jakości środowisko życia i zamieszkania. 

Biorąc pod uwagę analizę struktury demograficznej oraz tendencje zmian liczby ludności 

wynikające z przyrostu naturalnego i salda migracji, a także uwzględniając uwarunkowania 

rozwoju społeczno-gospodarczego miasta Milanówka należy stwierdzić, że prognozowana 

liczba ludności w 2050 r. oscylująca pomiędzy liczbą ok. 18 000 a 20 000 mieszkańców jest 

bardzo prawdopodobna. Wzrost liczby mieszkańców związany będzie ze zwiększonym 

zapotrzebowaniem na nowe tereny mieszkaniowe oraz tereny usługowe (w tym usługi 

społeczne),a także infrastrukturę techniczną i transportową obsługującą te obszary. 

 
102 Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz.U. z 2021 poz. 1354). 
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5. Określenie możliwości finansowania przez miasto wykonania 

sieci komunikacyjnych i infrastruktury technicznej, a także 

infrastruktury społecznej, służących realizacji zadań własnych 

miasta 

Realizacja inwestycji z zakresu komunikacji, infrastruktury technicznej oraz pozostałych zadań 

własnych miasta przebiegać będzie zgodnie z obowiązującymi przepisami, m.in. w zakresie 

prawa budowlanego i prawa zamówień publicznych. Sposób realizacji inwestycji 

infrastrukturalnych określają uchwalone przez Radę Miasta strategie, plany i programy, 

w tym m.in. Strategia Zrównoważonego Rozwoju Miasta i Wieloletnia Prognoza Finansowa. 

W podrozdziale dot. analiz ekonomicznych przedstawiono dochody i wydatki budżetu miasta 

z lat 2014-2020 na 1 mieszkańca. Wskaźniki te cały czas rosły. W 2020 r. dochód w przeliczeniu 

na 1 mieszkańca wynosił 6 001,08 zł, a wydatki 6 231,72 zł. Analiza sytuacji finansowej miasta 

Milanówka wykazała, że w ostatnich latach miasto Milanówek realizowało politykę 

inwestycyjną, o czym świadczą rosnące wydatki. Jednocześnie rosły dochody miasta. Od 2013 

do 2020 roku dochody miasta zwiększyły się o prawie 40 mln złotych. Od roku 2017 wydatki 

były większe niż dochody. W ostatnim z analizowanych lat – roku 2020 dochody wyniosły 

98 885 849,39 zł, a wydatki 102 686 271,44 zł.  

Ok 50% dochodów miasta to dochody od osób prawnych, od osób fizycznych i od innych 

jednostek nieposiadających osobowości prawnej. Jeśli chodzi o wydatki, to w ostatnich latach 

najwięcej (ok. 30%) pochłonęły działy oświata i wychowanie, rodzina, , gospodarka 

komunalna i ochrona środowiska oraz administracja publiczna. Udział wydatków na drogi 

publiczne w wydatkach ogółem nie wykazywał stałej tendencji. Najniższy odnotowano w 2016 

r. (2,6%), a najwyższy w 2018 r. (13,1%), co oznacza, że miasto wydawało na te cele od ok. 2 

mln do 11,5 mln złotych. 

Tab. 21 Dochody i wydatki ogółem oraz udział wydatków na drogi publiczne w wydatkach ogółem 

w budżecie miasta Milanówka w latach 2013-2020 (źródło: opracowanie własne na podstawie danych 

GUS BDL) 

Rok dochody ogółem [zł] wydatki ogółem [zł] 

udział wydatków na drogi 

publiczne w wydatkach 

ogółem [%] 

2013 59 590 369,51 60 380 893,73 5,5 

2014 63 347 500,72 62 691 984,14 9,8 

2015 69 092 291,76 64 740 875,09 3,8 

2016 79 564 507,55 73 526 111,67 2,6 

2017 80 091 607,48 81 574 120,21 7,1 

2018 88 611 257,55 94 241 901,54 13,1 

2019 98 178 943,30 101 287 660,03 9,91 

2020 98 885 849,39 102 686 271,44 6,31 
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Według „Strategii Zrównoważonego Rozwoju Miasta Milanówka na lata 2004-2020” 

zaktualizowanej w 2009 r. zakłada się wyprowadzenie z centrum miasta ruchu tranzytowego, 

modernizację sieci drogowej, budowę ścieżek rowerowych, opracowanie planów 

zagospodarowania przestrzennego miasta, rozwój infrastruktury technicznej (zwłaszcza 

kanalizacyjnej, w tym kanalizacji deszczowej), rozwój budownictwa komunalnego, 

zagospodarowanie terenów po upadłych firmach, ograniczenie skutków podziału miasta 

przez tory kolejowe i ulicę Królewską, rozbudowę bazy kulturalnej i sportowej. Głównymi 

źródłami finansowania założeń będą: budżet miasta, kredyty, pożyczki i dotacje zewnętrzne 

oraz środki z Unii Europejskiej. 

Wieloletnia Prognoza Finansowa zakłada w kolejnych latach wzrost dochodów miasta ogółem 

(spadek nastąpi jedynie w latach 2020-2021). Dochody bieżące mają rosnąć, natomiast 

dochody majątkowe szybko spadać do 2022 r. a następnie wzrastać. 

Tab. 22 Wykaz szacowanych dochodów Miasta Milanówka w latach 2019-2026 r. (źródło: „Wieloletnia 

Prognoza Finansowa Miasta Milanówka na lata 2019-2026”) 

Rok dochody ogółem [zł] dochody bieżące [zł] dochody majątkowe [zł] 

2019 89 670 315,45 85 040 017,53 4 630 297,92 

2020 92 791 152,22 89 039 757,44 3 751 394,78 

2021 91 761 459,01 91 297 459,00 464 000,01 

2022 92 719 023,00 92 516 023,00 203 000,00 

2023 93 380 477,00 93 175 477,00 205 000,00 

2024 95 086 528,00 94 879 028,00 207 500,00 

2025 97 133 640,00 96 924 640,00 209 000,00 

2026 99 552 780,00 99 341 780,00 211 000,00 

 

Odnośnie wydatków ogółem miasta Milanówka Wieloletnia Prognoza Finansowa zakłada ich 

spadek do roku 2021, a następnie wzrost. Wydatki bieżące mają spaść w 2020 r. a potem 

wzrastać. Wydatki majątkowe ulegać mają wahaniom.  

Tab. 23 Wykaz szacowanych wydatków Miasta Milanówka w latach 2019-2026 r. (źródło: „Wieloletnia 

Prognoza Finansowa Miasta Milanówka na lata 2019-2026”) 

Rok wydatki ogółem [zł] wydatki bieżące [zł] wydatki majątkowe [zł] 

2019 98 073 343,26 82 345 103,92 15 728 239,34 

2020 87 799 289,28 78 078 024,78 9 721 264,50 

2021 86 100 976,39 78 994 196,31 7 106 780,08 

2022 87 441 445,06 80 415 871,00 7 025 574,06 
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2023 88 102 899,06 82 385 980,00 5 716 919,06 

2024 90 808 949,89 84 961 326,00 5 847 623,89 

2025 96 433 640,00 87 510 165,00 8 923 475,00 

2026 98 852 780,00 90 135 470,00 8 717 310,00 

 

6. Potrzeby inwestycyjne gminy wynikające z konieczności 

realizacji zadań własnych, związane z realizacją nowej 

zabudowy 

Rozwój terenów budowlanych na terenie Milanówka wiązał się będzie ze wzrostem 

dochodów miasta z podatków. Z drugiej jednak strony należy mieć na uwadze konieczność 

realizacji z budżetu miasta takich zadań jak budowa nowej i remont istniejącej sieci drogowej 

i infrastrukturalnej oraz obiektów usług społecznych. Biorąc pod uwagę wynikającą 

z powyższych obliczeń zasadność przeznaczania nowych terenów pod zabudowę oraz 

możliwości finansowe miasta, wskazane jest przeznaczanie nowych terenów budowlanych 

przede wszystkim w obszarach o istniejącej sieci drogowej i infrastrukturalnej lub w sąsiedztwie 

takich obszarów (na obszarach o w pełni wykształconej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej).  

W przypadku realizacji nowej zabudowy na obszarach o w pełni wykształconej strukturze 

funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej nie przewiduje się konieczności 

realizacji obciążających budżet zadań własnych. Wynika to z faktu, iż obszary te są 

zaopatrzone w podstawowe media oraz posiadają dostęp do dróg. Na etapie tworzenia 

prognoz skutków finansowych uchwalenia planów miejscowych przeanalizowane zostały 

potrzeby inwestycyjne gminy, wynikające z konieczności realizacji zadań własnych, 

związanych z wyznaczaniem terenów nowej zabudowy. Wskazano w nich zakres prac, 

związanych z tworzeniem sieci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.  

Na obszarach położonych w sąsiedztwie istniejącej infrastruktury technicznej i drogowej 

koszty budowy fragmentów sieci i dróg pokrywane mogą być w znacznej mierze z tzw. opłaty 

planistycznej. Bardziej obciążające dla budżetu miasta może okazać się przeznaczanie 

pod zabudowę obszarów położonych w większym oddaleniu od istniejącej infrastruktury. 

Dlatego zasadnym okazać się może wprowadzenie na terenie miasta opłaty adiacenckiej 

(zarówno od podziału nieruchomości, jak i od realizacji sieci infrastruktury technicznej). 

Wprowadzenie ww. opłaty może również zrekompensować w znacznym stopniu koszty 

realizacji nowych elementów układu drogowego.  

Także zasoby infrastruktury społecznej w Milanówku wymagają uzupełnienia, zwłaszcza 

uwzględniając prognozowaną, rosnącą liczbę mieszkańców. Problem ten dotyczy przede 

wszystkim oferty edukacyjnej oraz kulturalnej. Obecna oferta edukacyjna Milanówka 

nie spełni zapotrzebowania rosnącej liczby mieszkańców, szkoły będą za małe w stosunku 

do liczby potencjalnych uczniów. Wskazana jest również realizacja placówek oświatowych 

bliżej nowo realizowanych terenów mieszkaniowych – tak, aby odległość od miejsca 

zamieszkania  dzieci nie przekraczała zalecanego 1 km. Należy jednak zaznaczyć, że miasto, 

w ramach możliwości, odpowiada na problemy w kontekście infrastruktury społecznej – 

przykładowo – pozyskując promesę w ramach programu MALUCH + na utworzenie żłobka, 
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czy przez prowadzenie działań związanych z rozbudową istniejących placówek oświatowych. 

Z kolei ewentualna potrzeba zwiększenia ilości obiektów związanych z opieką zdrowotną 

może wynikać w przyszłości ze zmian struktury wieku mieszkańców, starzenia się 

społeczeństwa. Potrzeby w ciągu najbliższych 30 lat mogą ulec zmianie, dlatego też 

w przyszłości władze gminy będą musiały rozważyć konieczność rozbudowy infrastruktury 

społecznej zgodnie z rozpoznawanymi potrzebami miasta lub stosowanie innych form 

zapewnienia dostępu mieszkańców do usług społecznych jak np. dotacje dla placówek 

prywatnych. 

Poniżej przedstawiono szacunkowe koszty związane z koniecznością realizacji zadań 

własnych będących skutkiem rozwoju nowych terenów budowlanych (zgodnych 

z zapotrzebowaniem) położonych głównie poza obszarami o w pełni wykształconej strukturze 

funkcjonalno-przestrzennej.  

Na potrzeby określenia finansowania infrastruktury technicznej oraz inwestycji realizujących 

potrzeby społeczne wartość inwestycji zaczerpnięto z danych urzędu miasta Milanówka, 

sąsiednich gmin (Brwinowa, Grodziska Mazowieckiego), które realizację tego typu inwestycji 

wpisały w swój budżet lub innych sąsiadujących z Warszawą gmin, które w ostatnim czasie 

tego typu inwestycje zrealizowały (Łomianki). Szacunek wartości nieruchomości 

pod inwestycje wykonano na podstawie udostępnionych danych GUS dla powiatu 

grodziskiego z trzech pierwszych kwartałów 2018 r. Średnia cena 1 m2 działki ewidencyjnej 

niezabudowanej wyniosła ok. 37 zł, a średnia cena 1 m2 działki ewidencyjnej zabudowanej 

lub przeznaczonej pod zabudowę ok. 198 zł. 

Średni koszt utwardzenia drogi obliczony na podstawie zestawienia szacunków cenowych 

wykonania utwardzenia dróg nieutwardzonych w Milanówku wyniósł 2 040 zł za 1 m bieżący. 

Za koszt budowy wodociągu i kanalizacji 1 m bieżącego drogi przyjęto 930 zł - obliczone 

na podstawie kosztu takiej inwestycji w Grodzisku Mazowieckim (ul. Bojanka i ul. Zondka). 

Za koszt budowy linii energetycznej wraz z linią oświetlenia ulicznego przyjęto 293 zł, obliczone 

na podstawie kosztu takiej inwestycji w Grodzisku Mazowieckim (w ul. Bałtyckiej). W sumie 

koszt budowy nowej drogi miejskiej wraz z infrastrukturą techniczną dla nowej zabudowy 

wynosił ok. 3 263 zł za metr bieżący.  

W celu obsłużenia nowoprojektowanych terenów zabudowy projekt studium przewiduje 

realizację nowych dróg miejskich o długości ok. 13 km. Koszt ich budowy wynieść może 

ok. 42 mln zł, co w perspektywie 30 lat nie oznacza wydatków przewyższających możliwości 

finansowych miasta.  

Rozwój zabudowy mieszkaniowej, szczególnie na południu oraz północy miasta wymaga 

realizacji nowych obiektów usług społecznych. Obecne tendencje wskazują, że powinny to 

być głownie placówki oświatowe. Realizacja takich obiektów (nowych) kosztować może 

ok. 30 mln zł. Biorąc pod uwagę dotychczasowe wydatki oraz informacje zawarte m.in. 

w Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Milanówka na lata 2019–2026 po zakończeniu 

inwestycji związanych z budową i rozbudową obiektów sportu i rekreacji oraz oświaty, 

należałoby przeznaczyć kolejne środki na realizację ww. nowych funkcji usług społecznych.  

Stopniowy rozwój kolejnych obszarów zabudowy skutkował będzie zwiększeniem wpływów 

do budżetu miasta z tytułu podatków od osób prawnych, od osób fizycznych i od innych 

jednostek nieposiadających osobowości prawnej. Wpływy te umożliwią w przyszłości 

dodatkowe finansowanie obiektów usług publicznych oraz infrastruktury technicznej 

i drogowej. 
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7. Bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę 

Na potrzeby opracowania studium wykonano bilans terenów przeznaczonych 

pod zabudowę. Dokonując bilansu wyznaczono maksymalne w skali miasta 

zapotrzebowanie na nową zabudowę (opierając się na analizach ekonomicznych, 

środowiskowych, społecznych, prognozach demograficznych oraz możliwościach 

finansowych miasta) wyrażonej w ilości użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje 

zabudowy. Następnie oszacowano chłonność (rozumianą jako możliwość lokalizowania 

nowej zabudowy), położonych na terenie miasta, obszarów o w pełni wykształconej zwartej 

strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarów przeznaczonych w miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego pod zabudowę.  

Do celów obliczenia zapotrzebowania na nową zabudowę użyto danych statystycznych 

Eurostat opartych o narodowy spis powszechny z 2011 r.103 W 2011 r. w Polsce średnia liczba 

osób na 1 mieszkanie wynosiła 2,9 (wyższy wskaźnik odnotowano jedynie w Estonii), a średnia 

powierzchnia mieszkania wynosiła 75,2 m2 (prześcigając tylko Rumunię, Łotwę, Litwę, Estonię 

i Bułgarię). Co więcej badania Eurostat wskazują również na fakt, że w Polsce powyżej 

40% gospodarstw domowych żyje w przeludnionych mieszkaniach. W związku z powyższym 

założono, że w 2050 r. wskaźniki w Milanówku osiągną: średnią liczbę osób na 1 mieszkanie 

równą średniej dla Unii Europejskiej (2,1 os.) oraz średnią powierzchnię użytkową mieszkania 

równą średniej dla Unii Europejskiej (96 m2). 

Za pomocą dokonanych obliczeń sformułowano zapotrzebowanie na powierzchnię 

użytkową mieszkań w 2050 r. o wartości 847 908 m2 dla liczby ludności, jaką wskazała 

prognoza oparta na danych dla Milanówka z ostatnich 17 lat i o wartości  913 462 m2 

dla liczby ludności, jaką wskazała prognoza oparta o prognozę dla powiatu grodziskiego. 

Po uwzględnieniu wynikającej z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

„niepewności procesów rozwojowych wyrażającej się możliwością zwiększenia 

zapotrzebowania w stosunku do analiz”104 zapotrzebowanie w 2050 r. będzie wynosić 

1 102 281 m² dla liczby ludności, jaką wskazała prognoza oparta na danych dla Milanówka 

i 1 187 501 m² dla liczby ludności, jaką wskazała prognoza oparta na danych dla powiatu 

grodziskiego. 

 

 
103 Dobkowska Anna 2018 Ocena warunków mieszkaniowych. Jak daleko naszym mieszkaniom 

do Europy?[w:] Locja budowlana.pl [online] https://www.locja.pl/raport-rynkowy/ocena-warunkow-

mieszkaniowych-jak-daleko-naszym-mieszkaniom-do-europy,135; Dobkowska Anna 2018 Powierzchnia 

mieszkania w Polsce poniżej średniej UE [w:] Locja budowlana.pl [online] https://www.locja.pl/raport-

rynkowy/powierzchnia-mieszkania-w-polsce-ponizej-sredniej-w-ue,110 
104 art. 10 ust. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

(Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z późn. zm.). 

https://www.locja.pl/raport-rynkowy/ocena-warunkow-mieszkaniowych-jak-daleko-naszym-mieszkaniom-do-europy,135
https://www.locja.pl/raport-rynkowy/ocena-warunkow-mieszkaniowych-jak-daleko-naszym-mieszkaniom-do-europy,135
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Tab. 24 Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową w perspektywie 30 lat 

(źródło: opracowanie własne) 

dane 

Wg prognozy 

opartej o dane dla 

Milanówka 

z ostatnich 17 lat 

Wg prognozy 

opartej o prognozę 

dla powiatu 

grodziskiego 

Liczba ludności w 2050 r. 18 548 19 982 

Założona średnia liczba osób na 1 mieszkanie w 2050 r. 2,1 

Założona średnia pow. użytk. mieszkania w 2050 r. [m2] 96 

Liczba mieszkań w 2050 r. 8 832 9 515 

Zapotrzebowanie na pow. użytk. mieszkań [m2] 847 908 913 462 

Zapotrzebowanie na pow. użytk. mieszkań zwiększone 

o 30% [m²] 
1 102 281 1 187 501 

Standardy projektowe nie określają maksymalnego zapotrzebowania na nową zabudowę 

usługową, a wskaźniki urbanistyczne nie pozwalają określić maksymalnego na nią 

zapotrzebowania. Ilość usług uzależniona jest od uwarunkowań lokalnych, w tym od potrzeb 

mieszkańców i polityki rozwoju gminy, a także od dostępności komunikacyjnej - duże obiekty 

usługowe koncentrują się zwykle w miejscach dobrze skomunikowanych (węzłach 

komunikacyjnych).  

Założono, że analizy i obliczenia dotyczące powierzchni użytkowej usług odniesione będą 

do danych dotyczących powierzchni użytkowej budynków niemieszkalnych, gdyż wśród nich, 

na terenie miasta, przeważają właśnie obiekty usługowe, a w mieście nie planuje się rozwoju 

funkcji produkcyjnej. Próbę oszacowania zapotrzebowania na powierzchnię użytkową usług, 

oparto o założenie, że powierzchnia użytkowa budynków niemieszkalnych oddawanych 

do użytkowania będzie proporcjonalna do wzrostu liczby ludności. Według prognozy opartej 

o dane dla Milanówka z ostatnich 17 lat w 2050 r. zapotrzebowanie na nową powierzchnię 

użytkową budynków usługowych wyniesie 118 336 m2, natomiast według prognozy opartej 

o prognozę dla powiatu grodziskiego 200 314 m2. Biorąc pod uwagę niepewność procesów 

rozwojowych, zwiększone o 30% zapotrzebowanie wyniesie od 153 837 m² według prognozy 

opartej o dane dla Milanówka z ostatnich 17 lat do 260 408 m² według prognozy opartej 

o prognozę dla powiatu grodziskiego. Przy uwzględnieniu innych wskaźników m.in. wyżej 

wspomnianych czynników niemierzalnych można stwierdzić, że potrzeba może być wyższa 

lub niższa niż poniższe wyliczenia oparte na jednym wskaźniku. Należy również zwrócić uwagę 

na to, że duża część mieszkańców Milanówka prowadzi firmę w miejscu zamieszkania, 

np. wygospodarowując na ten cel pomieszczenie w budynku mieszkalnym. Szacuje się, że 

w przyszłości tendencje będą podobne. Wg obowiązującego prawa, 30% powierzchni 

budynku mieszkalnego jednorodzinnego może być zajęta pod lokal użytkowy bez zmiany 

funkcji budynku.  
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Tab. 25 Zapotrzebowanie na nową zabudowę usługową w perspektywie 30 lat (źródło: opracowanie 

własne) 

dane 

Wg prognozy opartej o 

dane dla Milanówka 

z ostatnich 15 lat 

Wg prognozy opartej 

o prognozę dla 

powiatu grodziskiego 

Wzrost liczby ludności w latach 2003-2020 1110 

Powierzchnia nowych i rozbudowywanych 

oddanych do użytkowania budynków 

niemieszkalnych w podziale na funkcje budynków 

w latach 2005-2020 [m2] 

48 812 

Wzrost liczby ludności w latach 2020-2050 2 070 3 504 

Zapotrzebowanie na pow. użytk. budynków 

usługowych [m2] 
  118 336   200 314 

Zapotrzebowanie na pow. użytk. budynków 

usługowych zwiększone o 30% [m²] 
  153 837   260 408 

 

Ponadto, biorąc pod uwagę prognozowaną liczbę mieszkańców i lokalizację obszarów 

możliwych do zabudowy mieszkaniowej (już częściowo zabudowujących się), a także 

rozmieszczenie istniejących szkół szczególną uwagę zwraca się na potrzebę lokalizacji 

nowych ośrodków edukacyjnych, zwłaszcza w rejonach północnym i południowym miasta. 

Na podstawie inwentaryzacji funkcjonalnej wyznaczono obszary o w pełni wykształconej 

zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, których kształt i lokalizację obrazuje rys. nr 47. 

Przyjęto, że są to „obszary o skupionej zabudowie mieszkaniowej i mieszkaniowo – usługowej 

mającej dostęp do dróg publicznych i wyposażonych w niezbędną infrastrukturę 

komunikacyjną i techniczną (drogi, wodociąg, kanalizację), z terenami tej infrastruktury oraz 

z terenami infrastruktury społecznej i innych usług o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym oraz 

przestrzeniami publicznymi, a także z terenami o funkcji produkcyjnej, magazynowej 

i składowej - z zastrzeżeniem, że wszystkie te tereny są położone w obrębie (wewnątrz) 

takiego obszaru, bądź bezpośrednio sąsiadują z terenami zabudowanymi wchodzącymi 

w jego skład. W obrębie tych obszarów mogą występować obiekty i tereny objęte ochroną 

lub wskazane do ochrony jako cenne zasoby dziedzictwa kulturowego i historycznego, 

a także tereny zdegradowane wymagające przekształceń. Obszary te mogą obejmować 

niewielkie luki w zabudowie, jeśli mają dostęp do komunikacji i infrastruktury technicznej”105. 

To jednocześnie rejony wyraźnie odczytywalne w układzie przestrzennym miasta 

z ukształtowanym układem ulic wyznaczających kwartały zabudowy oraz z pierzejami 

ulicznymi, w tym z „pierzejami zieleni”. Są to obszary miasta zaliczone głównie do układów 

zdefiniowanych o najwyższych lub wysokich walorach kompozycyjnych. Obejmują swym 

zasięgiem przede wszystkim zabytkową część miasta, ale również obszary przyległe, w tym 

objęte historycznymi planami parcelacyjnymi. 

 
105  „Niskoemisyjność i prognozowanie zapotrzebowania na tereny w planowaniu przestrzennym - 

szkolenia dla gminnych służb planistycznych” - materiały szkoleniowe dla pracowników administracji 

samorządowej z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego, Fundacja Rozwoju 

Demokracji Lokalnej, Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa. 
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Rys. 45 Wyznaczone obszary o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej 

na tle dzielnic miasta (źródło: opracowanie własne) 

 

Na podstawie przeprowadzonej inwentaryzacji urbanistycznej (służącej także wyznaczeniu 

na rysunku Uwarunkowań Zagospodarowania Przestrzennego funkcji i użytkowania terenów) 

wyznaczono tereny niezabudowane i jednocześnie możliwe do zabudowania w przyszłości. 

Były to tereny zieleni otwartej, tereny niezagospodarowane w tkance miejskiej oraz niewielkie 

tereny lasów w tkance miejskiej lub z wieloletnią presją inwestycyjną (np. tereny Polesia). 

Tym samym, w analizie terenów niezabudowanych i możliwych do zabudowania 
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w przyszłości nie wzięto pod uwagę terenów parków i skwerów, dużych kompleksów leśnych, 

terenów sportu, terenów ogrodów działkowych i cmentarza.  

Zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pierwszym 

etapem analizy jest obliczenie chłonności obszarów o w pełni wykształconej zwartej strukturze 

funkcjonalno-przestrzennej. W przypadku Milanówka obszary o w pełni wykształconej zwartej 

strukturze funkcjonalno-przestrzennej obejmują zarówno tereny objęte obowiązującymi 

planami miejscowymi (głównie miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego 

strefy ochrony konserwatorskiej), jak i tereny nimi nieobjęte. Miejscowe plany 

zagospodarowania przestrzennego określają możliwe przeznaczenie terenów, w tym funkcję 

zabudowy. Możliwa funkcja i inne wskaźniki dotyczące nowej zabudowy na terenach 

nieobjętych planami miejscowymi określane są w decyzji o warunkach zabudowy opartych 

na analizach sąsiedztwa.  

Łącznie na obszarze o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej 

znajduje się 19,34 ha terenów niezabudowanych i możliwych do zabudowy. Tereny położone 

poza obowiązującymi MPZP zajmują w sumie 7,36 ha. Chłonność terenów zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej obliczono na 14 872 m², a terenów zabudowy usługowej 

na 1 173,3 m².  

Tab. 26 Chłonność terenów nieobjętych planami miejscowymi położonych na obszarze o zwartej 

strukturze funkcjonalno-przestrzennej (źródło: opracowanie własne) 

Funkcja 

Pow. terenu 

niezabudo-

wanego i 

możliwego 

do zabudowy 

[m2] 

Maks. 

liczba 

kondyg-

nacji 

Maks. pow. 

zabudowania 

działki [%] 

Min. pow. 

biologicznie 

czynna [%] 

Możliwa pow, 

zabudowy 

terenu[m2] 

Chłonność 

[m²] 

Tereny 

zabudowy 

mieszkaniowej 

jednorodzinnej 

70 818,8 2 15 70 10 622,8 14 872,0 

Tereny 

zabudowy 

usługowej 
2 793,5 2 30 50 838,0 1 173,3 

 

Tereny objęte obowiązującymi planami miejscowymi zajmują łącznie 11,98 ha. Obszar 

o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej obejmuje swym 

zasięgiem plany miejscowe: Strefy Ochrony Konserwatorskiej (w przeważającej części), 

Śródmieście, Czubińska (we fragmencie), Starodębów, parku „Zielony Dołek”, Jedwab 

oraz Jedwab-2 (we fragmencie). Na terenach planów miejscowych: Starodęby, parku 

„Zielony Dołek” oraz Jedwab nie znajdują się żadne tereny niezabudowane i możliwe 

do zabudowy. Przeznaczenie całości obszarów planów miejscowych terenów: Starodęby 

oraz parku „Zielony Dołek” zostało określone jako tereny zieleni o charakterze urządzonym 

(z możliwą funkcją usługową na fragmencie parku „Zielony Dołek”). Natomiast obszar planu 

miejscowego Jedwab został już w całości zagospodarowany zgodnie z ustaleniami planu. 



S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
  

199 | S t r o n a  

Rys. 46 Tereny możliwe do zabudowy na obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze 

funkcjonalno-przestrzennej (źródło: opracowanie własne) 

 

W celu obliczenia chłonności obszarów przeznaczonych pod zabudowę w miejscowych 

planach zagospodarowania posłużono się zwektoryzowanymi rysunkami planów 

miejscowych. Obszary planów podzielono według przeznaczeń oraz wskaźników. 

W przypadku niewyznaczenia w planach miejscowych któregoś ze wskaźników do analizy 

przyjęto wartość wskaźnika wynikającą z wartości innych wskaźników, aktualnego stanu 

zagospodarowania w najbliższej okolicy na podstawie danych z „Analizy zmian 

w zagospodarowaniu przestrzennym oraz oceny aktualności studium i planów miejscowych”. 
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Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Strefy Ochrony Konserwatorskiej 

nie wydziela dróg, dlatego też, w celu przeprowadzenia bardziej precyzyjnej analizy, tereny 

dróg wydzielono tu samodzielnie z poszczególnych stref, na jakie plan miejscowy dzieli 

najstarszą część miasta. W pozostałych planach miejscowych nie wprowadzano 

dodatkowych „samodzielnych” wydzieleń. Na podstawie wskaźników miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego oraz analiz okolicznego zagospodarowania i tendencji 

inwestycyjnych wyznaczono w poniższej tabeli procentowy udział funkcji usługowej 

w powierzchni użytkowej budynku. 

Chłonność funkcji mieszkaniowej i usługowej określona jest poprzez powierzchnię użytkową, 

która, jak założono, wynosi 0,7 powierzchni całkowitej budynków. Chłonność obliczono 

dla dwóch wariantów zagospodarowania – wariantu z maksymalną możliwą powierzchnią 

mieszkaniową oraz wariantu z maksymalną możliwą powierzchnią usługową 

(wg obowiązującego prawa, 30% powierzchni budynku mieszkalnego może być zajęte 

pod lokal użytkowy bez zmiany funkcji budynku). Wariant „mieszkaniowy” zakłada, że funkcja 

mieszkaniowa pochłonie 27 526 m², a funkcja usługowa 5 539 m². Wariant „usługowy” 

zakłada, że funkcja mieszkaniowa pochłonie 26 253 m², a funkcja usługowa 6 812 m². 

Poza obszarami o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej na terenie Milanówka znajdują 

się inne rejony objęte planami miejscowymi w całości (Zamenhofa, Zachód-2, Lipowa-1, 

Sadowa-1, Gospodarska-1, Królewska-3, Ptasia, Osiedla Kazimierówka, Brwinowska, 

Turczynek A, Królewska-2, zmiana MPZP Królewska-2, Wschód-1, Wschód-2, Warszawska) oraz 

we fragmentach (Strefa Ochrony Konserwatorskiej, Czubińska, Jedwab-2). Na terenach 

planów Turczynek-A oraz zmiany planu „Królewska-2” nie ma już terenów niezabudowanych 

i możliwych do zabudowy, dlatego też nie brano ich pod uwagę w analizie.  

Łącznie powierzchnia obszarów dotychczas niezabudowanych przeznaczonych w planach 

miejscowych pod zabudowę a leżących poza obszarem o zwartej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej wynosi ok. 99 ha. 

Chłonność obliczono analogicznie jak w przypadku terenów objętych planami miejscowymi 

znajdującymi się na obszarze o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. W tym 

przypadku również przeanalizowano dwa warianty – tzw. „mieszkaniowy” i „usługowy”. 

Wariant „mieszkaniowy” zakłada, że funkcja mieszkaniowa pochłonie 225 191 m², a funkcja 

usługowa 72 697 m². Wariant „usługowy” zakłada, że funkcja mieszkaniowa pochłonie 

138 335 m², a funkcja usługowa 159 553 m². 
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Rys. 47 Tereny objęte MPZP znajdujące się poza obszarami o w pełni wykształconej zwartej strukturze 

funkcjonalno-przestrzennej (źródło: opracowanie własne) 

 

Jak wcześniej wspomniano, obliczono 4 scenariusze maksymalnego zapotrzebowania 

na zabudowę mieszkaniową oraz chłonności obszarów. Wskazują one powierzchnię 

użytkową mieszkaniową poza obszarami o w pełni wykształconej zwartej strukturze 

funkcjonalno-przestrzennej i poza obszarami obowiązujących planów miejscowych, o jaką 

należy „uzupełnić” miasto w części Studium dotyczącej kierunków zagospodarowania 

przestrzennego, tak by zaspokajało potrzeby mieszkańców w 2050 r. Pierwsza została 

wyliczona różnica dla prognozy liczby ludności miasta opartej o dane dla Milanówka 
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z ostatnich 17 lat przy zastosowaniu wspomnianego wyżej wariantu „mieszkaniowego”, 

tzn. przy założeniu maksymalnych możliwych, według planów miejscowych, wskaźników 

dla budownictwa mieszkaniowego. Powierzchnia użytkowa mieszkań odpowiadająca 

na zapotrzebowanie mieszkańców w 2050 r. wyniosła 580 319 m², a po zwiększeniu 

zapotrzebowania o maksymalne 30% - 834 691 m2. Adekwatnie obliczono różnicę 

dla wariantu „usługowego”, tzn. przy założeniu maksymalnych możliwych według planów 

miejscowych wskaźników dla budownictwa usługowego. Wyniosła ona 668 448 m², 

a po zwiększeniu zapotrzebowania na powierzchnię użytkową o maksymalne 30% - 922 

820 m2. Dwa pozostałe scenariusze wyliczono według prognozy liczby ludności Milanówka w 

2050 r. opartej o prognozę liczby ludności powiatu grodziskiego. Dla wariantu 

„mieszkaniowego” różnica wyniosła 645 873 m², a po zwiększeniu o 30% - 919 912 m², 

a dla wariantu „usługowego” 734 002 m², a po zwiększeniu o 30% - 1 008 041 m2.  

Z obliczeń wynika więc, że maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nową zabudowę 

mieszkaniową przekracza sumę chłonności o wartości od ok. 580 000 m²  do ok. 1 008 000 m2 

(w zależności od tendencji/wariantów rozwojowych miasta oraz możliwości zwiększenia 

zapotrzebowania na powierzchnię użytkową o 30%). Średnia wynosi ok. 660 000 m², 

a uwzględniając dodatkowe 30% niepewności procesów rozwojowy ok. 920 000 m².  

Tab. 27 Porównanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na zabudowę mieszkaniową 

(w tym zwiększonego o 30%) oraz sumy powierzchni użytkowej zabudowy mieszkaniowej wynikającej 

z szacunku chłonności obszarów o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej 

i innych terenów objętych obowiązującymi planami miejscowymi (źródło: opracowanie własne) 

ZABUDOWA O FUNKCJI MIESZKANIOWEJ 

Wg prognozy opartej 

o dane dla Milanówka 

z ostatnich 15 lat 

Wg prognozy opartej 

o prognozę dla powiatu 

grodziskiego 

Wariant 

„mieszka-

niowy” 

Wariant 

„usługowy” 

Wariant 

„mieszka-

niowy” 

Wariant 

„usługowy” 

Maksymalne zapotrzebowanie 

na nową zabudowę [m2] 
847 908 913 462 

Maksymalne zapotrzebowanie 

na nową zabudowę [m2] zwiększone  

o 30% niepewności procesów 

rozwojowych 

1 102 281 1 187 501 

Chłonność 

obszarów o w pełni 

wykształconej zwartej 

strukturze funkcjonalno-

przestrzennej [m2] 

42 398 41 125 42 398 41 125 

obszarów przeznaczonych 

w planach miejscowych 

pod zabudowę poza 

obszarem o w pełni 

wykształconej zwartej 

strukturze funkcjonalno-

przestrzennej [m2] 

225 191 138 335 225 191 138 335 

Chłonność łącznie [m2] 267 589 179 460 267 589 179 460 

RÓŻNICA MAKSYMALNEGO 

ZAPOTRZEBOWANIA I CHŁONNOŚCI [m2] 
 580 319   668 448 645 873   734 002 

RÓŻNICA MAKSYMALNEGO 

ZAPOTRZEBOWANIA ZWIĘKSZONEGO 

O 30% I CHŁONNOŚCI [m2] 
  834 691   922 820   919 912 1  008 041 
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Podobnie podjęto próbę oszacowania scenariuszy dla zabudowy usługowej w 4 wersjach. 

Jak już wspomniano, w zasadzie nie da się ściśle określić maksymalnego zapotrzebowania na 

powierzchnię użytkową usług z uwagi na brak standardów projektowych i licznych 

uwarunkowań trudnych do oszacowania. Poniższe wyliczenia są więc w części 

dotyczącej maksymalnego zapotrzebowania oparte na powierzchni użytkowej nowych 

i rozbudowywanych budynków niemieszkalnych, które wzrosłyby proporcjonalnie do wzrostu 

liczby mieszkańców. Według prognozy liczby ludności w Milanówku w roku 2050 opartej 

o dane dla Milanówka z ostatnich 15 lat (dane dotyczące budynków niemieszkalnych 

dostępne w GUS), dodatkowa powierzchnia użytkowa usług poza obszarami o w pełni 

wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz innych obszarów objętych 

obowiązującymi planami miejscowymi powinna wynosić 38 927 m2 dla wariantu 

„mieszkaniowego”, a po zwiększeniu zapotrzebowania o 30% - 74 428 m². Wariant „usługowy” 

wyliczony dla tej prognozy mówi, że powierzchnia użytkowa zabudowy usługowej wynikająca 

z planów miejscowych, w tym tych położonych na obszarze o w pełni wykształconej zwartej 

strukturze funkcjonalno-przestrzennej jest większa o 49 202 m2 (a dla zapotrzebowania 

zwiększonego o 30%: - 13 701 m²) niż zapotrzebowanie mieszkańców miasta. Różnica 

dla (obliczonego dla prognozy opartej o prognozę dla powiatu grodziskiego) wariantu 

„mieszkaniowego” wynosi 120 905 m2  (dla zapotrzebowania zwiększonego o 30% - 180 

999 m²), a dla wariantu „usługowego” 32 776 m2 (dla zapotrzebowania zwiększonego o 30% - 

92 870 m²).  

Z obliczeń wynika więc, że maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nową zabudowę 

usługową jest wystarczające lub przekracza sumę chłonności o wartości do ok. 180 000 m2 

(w zależności od tendencji/wariantów rozwojowych miasta oraz możliwości zwiększenia 

zapotrzebowania na powierzchnię użytkową o 30%). Średnia wynosi ok. 35 800 m2, 

a dla zapotrzebowania zwiększonego o 30% ok. 83 650 m². Z uwagi na opisane wcześniej 

uwarunkowania lokalne zapotrzebowanie na nową powierzchnię użytkową usług może być 

jednak większe.  

Tab. 28 Porównanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na zabudowę usługową oraz sumy 

powierzchni użytkowej zabudowy usługowej wynikającej z szacunku chłonności obszarów o w pełni 

wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej i innych terenów objętych obowiązującymi 

planami miejscowymi (źródło: opracowanie własne) 

ZABUDOWA O FUNKCJI USŁUGOWEJ 

Wg prognozy opartej 

o dane dla Milanówka 

z ostatnich 15 lat 

Wg prognozy opartej 

o prognozę dla powiatu 

grodziskiego 

Wariant 

„mieszka-

niowy” 

Wariant 

„usługowy” 

Wariant 

„mieszka-

niowy” 

Wariant 

„usługowy” 

Maksymalne zapotrzebowanie 

na nową zabudowę [m2] 
118 336 200 314 

Maksymalne zapotrzebowanie 

na nową zabudowę [m2] zwiększone  

o 30% niepewności procesów 

rozwojowych 

153 837 260 408 

Chłonność 

obszarów o w pełni 

wykształconej zwartej 

strukturze funkcjonalno-

przestrzennej 

6 712 7 985 6 712 7 985 

obszarów przeznaczonych 

w planach miejscowych 

pod zabudowę poza 

obszarem o w pełni 

wykształconej zwartej 

strukturze funkcjonalno-

72 697 159 553 72 697 159 553 
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przestrzennej 

Chłonność łącznie [m2] 79 409 167 538 79 409 167 538 

RÓŻNICA MAKSYMALNEGO 

ZAPOTRZEBOWANIA I CHŁONNOŚCI [m2] 
  38 927 -49 202 120 905   32 776 

RÓŻNICA MAKSYMALNEGO 

ZAPOTRZEBOWANIA ZWIĘKSZONEGO 

O 30% I CHŁONNOŚCI [m2] 
74 428  -13 701   180 999   92 870 

 

8. Podsumowanie uwarunkowań wynikających z potrzeb 

i możliwości rozwoju gminy 

Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową i usługową 

wyrażone w powierzchni użytkowej przekracza wielkość powierzchni użytkowej możliwej 

do uzupełnienia w terenach o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz w terenach 

przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 

pod zabudowę. Tylko jeden z czterech scenariuszy szacowania potrzebnej powierzchni 

użytkowej wykazał, że w 2050 r. nowa powierzchnia użytkowa pod zabudowę usługową 

zapewniona w obowiązujących planach miejscowych będzie większa niż zapotrzebowanie 

na nią. Mimo to, w obliczu trudności szacowania powierzchni użytkowej usług, wynikającej 

z licznych niemierzalnych czynników (np. lokalizacji miasta względem Warszawy, planowanej 

budowie Centralnego Portu Komunikacyjnego, koniunktury gospodarczej państwa i regionu, 

lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej, programu usług w gminach sąsiednich), wskazuje 

się na potrzebę przeznaczania nowych terenów pod zabudowę usługową, w tym usług 

publicznych, tak by odpowiedzieć na już istniejące potrzeby mieszkańców. 

W związku z powyższym zgodnie z zapisami art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. a ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym istnieje możliwość wyznaczenia nowych terenów 

zabudowy mieszkaniowej oraz zabudowy usługowej, tak by zaspokoić potrzeby 

mieszkańców za 30 lat, tzn. w 2050 r. Wyliczone na podstawie analiz ilościowych potrzeby 

wynoszą dla zabudowy mieszkaniowej od ok. 580 000 m2 do ok. 1 008 000 m2, natomiast 

dla zabudowy usługowej do ok. 180 000 m2.  
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XI. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU 

PRAWNEGO GRUNTÓW 

 

Zestawienie własności gruntów opracowane zostało głównie na podstawie danych 

o właścicielach i władających działkami w ewidencji gruntów (w zakresie własności Skarbu 

Państwa i Powiatu Grodziskiego) oraz danych zawartych w Gminnym Zasobie Nieruchomości 

(w zakresie gruntów gminnych) prowadzonym przez Referat Gospodarki Nieruchomościami 

Urzędu Miasta Milanówka wg stanu na październik 2018 r.   

Strukturę władania gruntów sprowadzono do 8 podstawowych grup: 

• grunty Skarbu Państwa: 

− w tym grunty pozostające w zarządzie: Burmistrza Miasta Milanówka, Gminy 

Milanówek, Mazowieckiego Zarządu Dróg Wojewódzkich, Generalnej Dyrekcji 

Dróg Krajowych i Autostrad; 

− w tym grunty w użytkowaniu: osób fizycznych, ogrodów działkowych, osób 

prawnych; 

− w tym grunty oddane w trwały zarząd np.: Archiwum Państwowego, Marszałka 

Województwa Mazowieckiego; 

• grunty Skarbu Państwa oddane w użytkowanie wieczyste osób fizycznych  

i prawnych; 

• grunty Województwa Mazowieckiego; 

• grunty Powiatu Grodziskiego: 

− w tym grunty pozostające w zarządzie: Powiatowego Zarządcy Dróg, Zarządzie 

Powiatu Grodziskiego; 

− w tym grunty oddane w trwały zarząd: zespołom szkół ponadpodstawowych; 

− w tym grunty w samoistnym posiadaniu Powiatu Grodziskiego; 

• grunty Gminy Milanówek: 

− w tym grunty oddane w części lub w całości w trwały zarząd; 

− w tym grunty w samoistnym posiadaniu Gminy Milanówek; 

• grunty Gminy Milanówek oddane w użytkowanie wieczyste osób fizycznych  

i prawnych;  

• grunty Skarbu Państwa użytkowane wieczyście przez Gminę Milanówek; 

• grunty pozostałe: 

− w tym grunty osób fizycznych; 

− spółdzielni;  

− kościołów i związków wyznaniowych; 

− spółek prawa handlowego i innych podmiotów ewidencyjnych. 
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Rys. 48 Struktura władania gruntów Skarbu Państwa, województwa mazowieckiego, powiatu 

grodziskiego, gminy Milanówek (źródło: opracowanie własne na podstawie ewidencji gruntów 

i budynków oraz Gminnego Zasobu Nieruchomości) 

 
 

Zdecydowana większość gruntów w Milanówku należy do osób fizycznych. Około 7% gruntów 

położonych na obszarze miasta jest we władaniu Gminy, około 0,5 % gruntów jest własnością 

powiatu grodziskiego, zaś około 3,7% Skarbu Państwa, 5,8% gruntów stanowią grunty Skarbu 

Państwa oddane w użytkowanie wieczyste. Nieruchomości stanowiące  mienie  miasta 

Milanówka w przeważającej części są zlokalizowane w obszarze wpisanym do rejestru 

zabytków. Są to głównie tereny publicznych szkół podstawowych, przedszkola oraz obiektów 
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kultury i terenów zieleni. Poza historycznym centrum większość nieruchomości stanowiących 

własność miasta Milanówka to grunty pod drogami.  

Należy podkreślić, że miasto boryka się z trudnościami wynikającymi ze znaczącej ilości 

gruntów o nieuregulowanym stanie prawnym. Większość problemów dotyczy nieruchomości 

pod drogami publicznymi.  

W zestawieniu nie uwzględniono gruntów, które stały się własnością gminy, powiatu, 

województwa na podstawie art. art. 73 ustawy z dnia 13 października 1998 r.- Przepisy 

wprowadzające ustawy reformujące administrację publiczną, w stosunku do których 

nie zostały wydane decyzje Wojewody Mazowieckiego. Jest to około 4,2 % gruntów 

położonych na terenie miasta.  

Grunty stanowiące własność powiatu grodziskiego to przede wszystkim grunty pod drogami 

powiatowymi oraz działki, na których zlokalizowane są szkoły ponadpodstawowe.  

Skarb Państwa jest właścicielem kilkuset nieruchomości położonych w różnych częściach 

Milanówka. Największą nieruchomością Skarbu Państwa jest duża (ponad 30 ha) 

niezabudowana działka w północnej części miasta.   

W tym miejscu należy także wspomnieć, że w dniu 5 października 2018 r. weszła w życie 

ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przekształceniu prawa  użytkowania wieczystego gruntów  

zabudowanych  na cele mieszkaniowe w prawo własności tych gruntów. W związku z czym 

znaczna część zabudowanych gruntów Gminy oraz Skarbu Państwa oddanych 

w użytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe (ujętych w powyższym zestawieniu 

i ukazanych na schemacie na potrzeby wskazania uwarunkowań wynikających ze stanu 

prawnego gruntów) z mocy wskazanej ustawy z dniem 1 stycznia 2019 r. przekształciło się 

w prawo własności gruntów.   

Na potrzeby niniejszego Studium nie wskazano, które z nieruchomości oddanych 

w użytkowanie wieczyste zostały przekształcone w prawo własności.  
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XII. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYSTĘPOWANIA 

OBIEKTÓW I TERENÓW CHRONIONYCH NA PODSTAWIE 

PRZEPISÓW ODRĘBNYCH 

 

Na terenie Milanówka występują liczne obszary i obiekty objęte ochroną na podstawie 

przepisów odrębnych. Mnogość terenów i obiektów objętych ochroną na podstawie ustawy 

o ochronie przyrody oraz ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami świadczy 

o wyjątkowym charakterze miasta-ogrodu, ale stanowić może również pewne ograniczenia 

dla rozwoju wybranych funkcji, czy ich lokalizacji w sąsiedztwie obiektów chronionych. 

Poniżej wskazano występujące na obszarze Milanówka obiekty i tereny chronione 

na podstawie przepisów odrębnych.  

• Większość terenu miasta znajduje się w granicach Warszawskiego Obszaru 

Chronionego Krajobrazu, dla którego obowiązują zasady określone  

w Rozporządzeniu nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r.  

w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu z późniejszymi zmianami. 

• Cały obszar miasta wchodzi w skład Zespołu Przyrodniczo-Krajobrazowego Miasta 

Milanówka, dla którego obowiązują ograniczenia wynikające z uchwał Rady Miasta 

Milanówka nr 101/XXXVII/92 z dnia 9 czerwca1992 r. i nr 18/IV/94 z dnia 

27 września 1994 r.  

• Na terenie miasta zlokalizowany jest Zespół Przyrodniczo-Krajobrazowy „Turczynek”, 

dla którego obowiązują ograniczenia wynikające z uchwały Nr 254/XXIII/05 Rady 

Miasta Milanówka z dnia 15 marca 2005 r. 

• W stosunku do użytku ekologicznego „Łęgi na skraju” obowiązują ograniczenia 

wynikające z uchwały Nr 231/XXI/04 Rady Miasta Milanówka z dnia 21 grudnia 2004r. 

• W stosunku do pomników przyrody obowiązują ograniczenia i zakazy wynikające 

z rozporządzeń i uchwał ustanawiających poszczególne pomniki przyrody. 

• Na terenie miasta występują ujęcia wód podziemnych przy ulicach: Łąkowej, Długiej 

i Zachodniej oraz na północy miasta przy ul. Kościuszki. Ochrona ujęć wody 

realizowana jest na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne.  

• W odniesieniu do terenu cmentarza obowiązują przepisy Rozporządzenia Ministra 

Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie określenia, jakie tereny 

pod względem sanitarnym są odpowiednie na cmentarze oraz Ustawy z dnia 

31 stycznia 1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmarłych. 

• Część powierzchni miasta stanowią grunty leśne. Każdorazowa zmiana 

przeznaczenia gruntów leśnych na cele nieleśne wymaga uzyskania zgody 

odpowiednio ministra właściwego ds. środowiska lub marszałka województwa, 

zgodnie z dyspozycją ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych 

i leśnych. Zmiany przeznaczenia dokonać można jedynie w miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego. Ponadto w związku z występowaniem gruntów 

leśnych występuje ograniczenie lokalizacji zabudowy w ich sąsiedztwie. Wymagania 

dotyczące minimalnej odległości budynków od lasu określa rozporządzenie Ministra 

Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim 

powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie. 

Uwarunkowania wynikające z występowania ww. obiektów i obszarów opisano szerzej 

w rozdziale V (Uwarunkowania wynikające ze stanu środowiska, w tym rolniczej i leśnej 
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przestrzeni produkcyjnej, wielkości i jakości zasobów wodnych oraz wymogów ochrony 

środowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego). 

• Na obszarze miasta znajdują się obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytków, 

figurujące na liście wojewódzkiej i gminnej ewidencji zabytków, występują również 

stanowiska archeologiczne – elementy te podlegają ochronie, zgodnie z ustawą 

z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami. 

Uwarunkowania wynikające z występowania obszarów objętych ochroną na podstawie 

przepisów odrębnych z zakresu ochrony zabytków opisano szerzej w rozdziale VI 

(Uwarunkowania wynikające ze stanu dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej). 

• Na terenie miasta występują obszary szczególnego zagrożenia powodzią, na których 

obowiązują ustalenia zawarte w Prawie wodnym. 

Uwarunkowania wynikające z występowania obszarów szczególnego zagrożenia powodzią 

opisano szerzej w rozdziale XVIII (Uwarunkowania wynikające z wymagań dotyczących 

ochrony przeciwpowodziowej). 

• Przez teren miasta przebiegają linie kolejowe, a więc zgodnie z ustawą z dnia 

28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym budowle, budynki, drzewa, krzewy 

i prowadzone roboty budowlane powinny być usytuowane w odległości określonej 

w ustawie. 

• Przebieg istniejących i projektowanych dróg wyższych klas technicznych powoduje 

ograniczenia w zagospodarowaniu terenów położonych w rejonie tych dróg 

z uwagi na ich oddziaływanie. Ograniczenia wynikają również z Rozporządzenia 

Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunków 

technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie. 

• Przez teren miasta Milanówka przebiega napowietrzna linia energetyczna 110 kV 

relacji Sochaczew – Mory, w związku z czym występuje ograniczenie w użytkowaniu 

terenów znajdujących się w pasie technologicznym/strefie ochronnej od tej linii.  

• Część obszaru miasta Milanówka znajduje się w strefie ograniczonej wysokości 

zabudowy (ograniczenie do 146 m) lotniczego urządzenia naziemnego – pomocy 

nawigacyjnej tj. latarni ogólnokierunkowej DVOR/DME w Zaborówku. Wskazane 

ograniczenia nie dotyczą obiektów o wysokości do 15 m n.p.t. 

 

Uwarunkowania wynikające z występowania ww. obiektów i obszarów opisano szerzej 

w rozdziale XVI (Uwarunkowania wynikające ze stanu systemów komunikacji i infrastruktury 

technicznej, w tym stopnia uporządkowania gospodarki wodno-ściekowej, energetycznej 

oraz gospodarki odpadami). 

• Na terenie miasta (przy ul. Pewnej) zlokalizowany jest fragment złoża surowców 

ilastych o nazwie „Henryków”. Zgodnie z przepisami prawa złoża kopalin podlegają 

ochronie, a eksploatację złóż prowadzi się w sposób gospodarczo uzasadniony 

przy zastosowaniu środków ograniczających szkody w środowisku. 

Uwarunkowania wynikające z występowania złóż kopalin opisano szerzej w rozdziale XIV 

(Uwarunkowania wynikające z występowania udokumentowanych złóż kopalin, zasobów 

wód podziemnych oraz udokumentowanych kompleksów podziemnego składowania 

dwutlenku węgla). 



S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
 

 
210 | S t r o n a  

• Na obszarze miasta funkcjonuje teren zamknięty (teren kolejowy), obejmujący 

obszar działek ewidencyjnych nr 1/2 i 133 w obrębie 06-01, działki nr 2 w obrębie 06-

02, działki nr 1/8 w obrębie 06-03, działki nr 1 w obrębie 06-05, działek nr 2/1 i 2/2 

w obrębie 06-08, działki nr 1 w obrębie 06-09 oraz działki nr 1 w obrębie 06-10.  

Przeznaczenie terenu na terenach zamkniętych ustanawianych przez ministra 

transportu określane jest w dokumentach planistycznych jak studium i plany 

miejscowe. Należy jednak mieć na uwadze, że jest to jednocześnie teren kolejowy 

i zasady zagospodarowania tych obszarów jak i ich sąsiedztwa muszą uwzględniać 

przepisy odrębne z zakresu transportu kolejowego. 
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XIII. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYSTĘPOWANIA 

OBSZARÓW NATURALNYCH ZAGROŻEŃ 

GEOLOGICZNYCH 

 

W 2006 r. Państwowy Instytut Geologiczny rozpoczął realizację projektu Systemu Osłony 

Przeciwosuwiskowej (SOPO). Dla obszaru miasta Milanówek aktualnie nie zostały 

opracowane Mapy osuwisk i terenów zagrożonych ruchami masowymi. Zgodnie 

z Przeglądową mapą osuwisk i obszarów predysponowanych do występowania ruchów 

masowych w województwie mazowieckim, opracowaną w ramach projektu SOPO 

przez Państwowy Instytut Geologiczny (PIG), w granicach miasta Milanówka nie występują 

obszary predysponowane do występowania ruchów masowych.  
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XIV. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYSTĘPOWANIA 

UDOKUMENTOWANYCH ZŁÓŻ KOPALIN, ZASOBÓW 

WÓD PODZIEMNYCH ORAZ UDOKUMENTOWANYCH 

KOMPLEKSÓW PODZIEMNEGO SKŁADOWANIA 

DWUTLENKU WĘGLA 

Złoża kopalin 

Zgodnie z ustawą Prawo Ochrony Środowiska w studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego gminy wymagane jest uwzględnienie obszarów 

występowania złóż oraz obecnych i przyszłych potrzeb ich eksploatacji.Zgodnie z Bilansem 

zasobów złóż kopalin w Polsce wg stanu na 31 XII 2020 r.106 na terenie miasta Milanówka 

występuje jedno udokumentowane złoże kopalin: złoże surowców ilastych ceramiki 

budowlanej - Henryków. Złoże składa się z dwóch pól złożowych zlokalizowanych 

w przeważającej części w miejscowościach Henryków i Chrzanów Mały. W granicach 

Milanówka położony jest fragment pola II o powierzchni około 0,6 km2, obejmujący teren 

przy zachodniej granicy miasta (okolice ul. Pewnej). W polu II udokumentowano 259 tys. m3 

pstrych iłów plioceńskich, które nie były eksploatowane, natomiast eksploatację pola I 

zakończono 31.XII.1991 r. Na terenie złoża Henryków bezwzględnie wyłączona jest możliwość 

składowania odpadów.107 

Tab. 29 Zasoby złóż na terenie miasta Milanówka (źródło: opracowanie własne na podstawie Bilansu 

zasobów złóż kopalin w Polsce wg stanu na 31.XII.2020 r., PIG-PIB, Warszawa, 2021 r., 

geoportal.pgi.gov.pl) 

nazwa 

złoża 
kopalina 

zasoby 

geologiczne 

bilansowe 

w tys. ton 

zasoby 

przemysłowe 

w tys. ton 

wydobycie 
stan 

zagospodarowania 

Henryków 

surowce ilaste 

ceramiki 

budowlanej 

503 - - 

Z – złoże, którego 

wydobycie zostało 

zaniechane 

 
106  Bońda Robert, Dariusz Brzeziński, Martyna Czapigo-Czapla, Grzegorz Czapowski, Joanna Fabiańczyk,  

Anna Kalinowska, Agnieszka Malon, Sławomir Mazurek, Stanisław Z. Mikulski, Wojciech  Miśkiewicz, 

Sławomir Oszczepalski, Dariusz Siekiera, Lesław Skrzypczyk, Jakub Sokołowski, Joanna Stawierej, Krzysztof 

Szamałek, Wojciech Szczygielski, Marcin Szuflicki, Tymiński Marcin 2021 Bilans zasobów złóż kopalin w 

Polsce wg stanu na 31.12.2021 r. Warszawa: Państwowy Instytut Geologiczny, Państwowy Instytut 

Badawczy. 
107  Kałus Damian, Kapera Halina, Hrybowicz Grażyna, Kwecko Paweł, Tomassi-Morawiec Hanna 2010 

Objaśnienia do mapy geośrodowiskowej Polski 1:50 000. Arkusz: Grodzisk Mazowiecki Warszawa: 

Państwowy Instytut Geologiczny 
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Rys. 49 Złoże kopalin na terenie Milanówka i gminy Grodzisk Mazowiecki (źródło: opracowanie własne 

na podstawie danych Państwowego Instytutu Geologicznego) 

 

 

Zasoby wód podziemnych 

Miasto Milanówek położone jest w zasięgu Głównego Zbiornika Wód Podziemnych Subniecki 

Warszawskiej części centralnej (215a). Jest to zbiornik wstępnie rozpoznany typu porowego, 

nieposiadający dokumentacji hydrogeologicznej. 

Rys. 50 Fragment Mapy Głównych Zbiorników Wód Podziemnych (żródło:  www.pgi.gov.pl/) 

 

W granicach miasta Milanówka, wody podziemne występują w obrębie pięter 

czwartorzędowego i trzeciorzędowego. 

http://mapa.plk-sa.pl/
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W granicach czwartorzędowego poziomu wodonośnego występują dwie jednostki 

hydrogeologiczne wyodrębnione m.in. na podstawie różnic w miąższości utworów 

wodonośnych. Mniejszy obszar w północno-zachodniej części miasta obejmuje jednostka, 

w której miąższość poziomu wodonośnego wynosi poniżej 20 m. Średnia wartość 

współczynnika filtracji wynosi 7,2 m/24h. Ilość jego zasobów odnawialnych oceniono 

na 100 m3/24h/km2, natomiast zasobów dyspozycyjnych 85 m3/24h/km2. Wydajność 

potencjalnych otworów studziennych jednostki wynosi od 10 do 30 m3/h. Jest to poziom słabo 

izolowany od powierzchni ziemi, o bardzo wysokim stopniu zagrożenia i wodzie o średniej 

jakości. Druga jednostka, obejmująca przeważającą część miasta stanowi fragment zbiornika 

zwanego Rynną Brwinowską. Jednostkę cechuje zróżnicowanie miąższości poziomu 

wodonośnego, która waha się od 20 do ponad 40 m w miejscach przegłębień. Ilość zasobów 

odnawialnych tej jednostki oceniono na 200 m3/24h/km2, natomiast zasobów dyspozycyjnych 

190 m3/24h/km2. Wydajność potencjalnych otworów studziennych jest zmienna i waha się 

w przedziale od 30 do nawet 120 m3/h.  W granicach obszaru zabudowanego, zwłaszcza 

centralnej części miasta, głębokość do zwierciadła wody jest niższa niż 5 m.  

Jakość wody Rynny Brwinowskiej jest średnia, a w strefach miast ulega znacznemu 

pogorszeniu. Ze względu na jej dużą miąższość i zasobność uznano Subnieckę Warszawską 

część centralną (215a) za zbiornik o znaczeniu regionalnym i zaliczono do obszarów 

wymagających ochrony (dawniej wskazanych jako Obszar Wysokiej Ochrony – OWO). 

W obrębie obu opisanych jednostek występuje również piętro trzeciorzędowe, które pełni rolę 

drugorzędną. 

Trzeciorzędowy poziom wodonośny w granicach miasta Milanówka położony jest w obrębie 

jednostki hydrogeologicznej o znaczeniu regionalnym, jaką jest Subniecka Warszawska (215). 

Warstwami wodonośnymi w utworach trzeciorzędowych są iły plioceńskie, oraz piaski 

miocenu i oligocenu, jednak wśród wymienionych warstw jedynie poziom oligoceński pełni 

rolę użytkowego poziomu wodonośnego. Tworzą go piaski glaukonitowe przedzielone 

warstwą mułków. Jego średnia miąższość wynosi 26 m, jest to poziom dobrze izolowany, 

ponieważ występuje na głębokości poniżej 150 m. Oligoceński poziom wodonośny wskazany 

jest jako obszar wymagający ochrony, dawniej nazywany Obszarem Najwyższej Ochrony 

Wód Podziemnych – ONO. Zasięgiem obejmuje całą powierzchnię miasta Milanówka, jednak 

może być eksploatowany w miejscach, w których utwory czwartorzędowe są bezwodne 

lub prawie bezwodne. 

Udokumentowane kompleksy podziemnego składowania dwutlenku węgla 

Na terenie miasta nie występują udokumentowane kompleksy podziemnego składowania 

dwutlenku węgla. 
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XV. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYSTĘPOWANIA 

TERENÓW GÓRNICZYCH WYZNACZONYCH NA 

PODSTAWIE PRZEPISÓW ODRĘBNYCH 

 

W granicach miasta nie wyznaczono terenów górniczych. 
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XVI. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU 

SYSTEMÓW KOMUNIKACJI I INFRASTRUKTURY 

TECHNICZNEJ, W TYM STOPNIA UPORZĄDKOWANIA 

GOSPODARKI WODNO-ŚCIEKOWEJ, ENERGETYCZNEJ 

ORAZ GOSPODARKI ODPADAMI 

1. Infrastruktura komunikacyjna 

Sieć drogowa 

Podstawowy układ drogowy Milanówka stanowią : 

• droga wojewódzka nr 719 – ulica Królewska (relacji Warszawa – Kamion); 

• droga powiatowa nr 1511 – ulice: Kościuszki, Smoleńskiego, Dębowa, 

Piłsudskiego, Nowowiejska, Kazimierzowska; 

• droga powiatowa nr 1512 – ulica Kwiatowa; 

• droga powiatowa nr 1526 – ulica Dębowa; 

• droga powiatowa nr 1504 – ulica Średnia; 

• droga powiatowa nr 1523 – ulica Brwinowska na północ od ul. Królewskiej 

(na granicy miasta). 

Większość dróg gminnych na terenie Milanówka stanowią drogi utwardzone. Drogi 

o nawierzchni nieutwardzonej występują głównie na obrzeżach miasta, ale można je spotkać 

także w granicach zabytkowego układu urbanistyczno-krajobrazowego (np. ul. Parkowa). 

Równocześnie, sukcesywnie przeprowadzane są prace modernizacyjne i urządzeniowe dróg. 

Przeprowadzone w ostatnich latach remonty i modernizacje dróg znacznie podniosły stan 

techniczny i jakość infrastruktury komunikacyjnej. Nadal jednak część dróg wymaga podjęcia 

prac modernizacyjnych oraz urządzeniowych.   

Warto zwrócić uwagę na fakt, że w związku z występowaniem dróg publicznych na terenie 

miasta występują pewne ograniczenia dla lokalizacji zabudowy. Wynikają one z przepisów 

dotyczących dróg publicznych tj. ustawy o drogach publicznych z dnia 21 marca 1985 r.108 

Ustawa określa m.in. odległości, w jakich mogą być usytuowane obiekty budowlane od 

krawędzi jezdni dla poszczególnych rodzajów dróg.  

 
108 Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. 2021 poz. 1376 z późn. zm.). 
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Rys. 51 Układ komunikacyjny miasta Milanówka (źródło: opracowanie własne) 

 

Powiązanie zewnętrzne 

Najbardziej skrajnym północnym fragmentem miasta przebiega autostrada A2 – polski 

odcinek europejskiej trasy E30, będącej ważnym szlakiem komunikacyjnym osi wchód-

zachód, biegnącej z Cork w Irlandii do Omska w Rosji. Najbliższym wjazdem na autostradę 

jest węzeł „Grodzisk“ w miejscowości Tłuste oddalony o około 2 km od granic Milanówka. 

Dojazd do węzła z obszaru Milanówka odbywa się drogą wojewódzką nr 719, a dalej 

w Grodzisku Mazowieckim drogą wojewódzką nr 579 lub drogą powiatową nr 1511 
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(ul. Kościuszki, Smoleńskiego, Piłsudskiego), dalej drogą powiatową 1512 (ul. Kwiatowa) oraz 

drogą powiatową 1509 (w gminie Grodzisk Mazowiecki) do drogi wojewódzkiej nr 579, 

albo ul. Ludną następnie przez Chrzanów Mały lub Chrzanów Duży (w gminie Grodzisk 

Mazowiecki) do drogi wojewódzkiej nr 579. Główne powiązanie zewnętrzne miasta stanowi 

przede wszystkim droga wojewódzka numer 719 relacji Warszawa-Żyrardów-Kamion, 

przechodząca w mieście w ciąg ul. Królewskiej, z północnego wschodu na południowy 

zachód. Łączy ona Milanówek z Brwinowem i Podkową Leśną (pn. wsch.) oraz Grodziskiem 

Mazowieckim (pd. zach.), zaś dalej z Warszawą i Kamionem. W Kamionie trasa ta dochodzi 

do drogi krajowej numer 70 (relacji Łowicz – trasa ekspresowa S8 w Zawadach). 

Wskazane powyżej połączenia drogowe należą do najintensywniej użytkowanych dróg 

na terenie miasta. 

W „Planie rozwoju sieci drogowej dróg wojewódzkich województwa mazowieckiego na lata 

2016-2026”109 droga wojewódzka nr 719 (w Milanówku - ul. Królewska) wskazana jest jako 

droga wylotowa z Warszawy pełniąca istotną funkcję w sieci transportowej, przy czym jest 

elementem istniejącego układu promienistego, który docelowo będzie odciążony 

przez system połączeń obwodnicowych, na który składać się będą drogi wojewódzkie 

i krajowe - istniejące i projektowane. W kierunkach rozwoju dla dróg wojewódzkich 

zakwalifikowano ul. Królewską do „dróg priorytetowych Obszaru Metropolitalnego 

Warszawy”. Zgodnie z planem rozwoju, drogi wojewódzkie zaliczone do tej klasy 

funkcjonalno-technicznej, powinno cechować:  

• dążenie do uzyskania wysokich parametrów technicznych dróg  

i odcinków międzywęzłowych istniejących oraz planowanych – klasa 

techniczna, skrajnia pozioma jezdni, kategoria ruchu od KR5 wzwyż; 

• stosowanie segregacji ruchu; 

• podnoszenie poziomu bezpieczeństwa ruchu drogowego, w tym  

w szczególności pod kątem niechronionych uczestników ruchu drogowego; 

• stosowanie skrzyżowań skanalizowanych, w tym skrzyżowań typu rondo; 

• dążenie do docelowego wyprowadzania przebiegów dróg z obszarów 

zabudowanych, szczególnie z centrów miast i miejscowości; 

• stosowanie zakazów bezpośredniej obsługi komunikacyjnej obszarów 

przyległych – obsługa drogami niższego rzędu lub drogami obsługującymi; 

• stosowanie dwóch pasów ruchu w każdym kierunku, dróg dwujezdniowych, 

dróg o przekroju 2+1 lub dodatkowych pasów ruchu do wyprzedzania.    

W „Planie rozwoju sieci drogowej dróg wojewódzkich województwa mazowieckiego na lata 

2016-2026” wskazane jest, aby na etapie prac nad planami miejscowymi, zarządca dróg 

wojewódzkich prowadził działania zmierzające do wprowadzenia w nich zapisów 

odnoszących się do odpowiednich parametrów technicznych dróg wojewódzkich i zapisów 

odnoszących się do odpowiedniego sposobu zagospodarowania terenów przyległych, 

w tym dla m.in.: 

• zapewnienie odpowiedniej szerokości w liniach rozgraniczających, umożliwiającej 

umieszczenie elementów drogi i urządzeń z nią związanych (tj. odpowiednią ilość 

pasów ruchu, skrzyżowań, pasów zieleni, chodników, dróg dla rowerów 

 
109 Uchwała Nr 1777/290/17 Zarządu Województwa Mazowieckiego z dnia 14 listopada 2017 r. w sprawie 

Planu rozwoju sieci drogowej dróg wojewódzkich województwa mazowieckiego na lata 2016-2026. 
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lub ciągów pieszo-rowerowych i innych), wynikających z docelowych 

transportowych i innych funkcji oraz uwarunkowań terenowych;   

• przebieg linii zabudowy w zwiększonej odległości niż odległość wskazana 

w przepisach odrębnych dla usytuowania obiektów budowlanych przy drodze 

(zwiększona odległość w celu zapewnienia możliwości rozbudowy drogi oraz 

z uwzględnieniem ochrony przed nadmiernym hałasem użytkowników obiektów 

zlokalizowanych na działkach w rejonie pasa drogowego); zaleca się, żeby 

odległość linii zabudowy wyznaczana była od linii rozgraniczającej drogi; 

• powiązania z odpowiednimi drogami, oraz odpowiednie odstępy między węzłami 

lub skrzyżowaniami, wynikające z przepisów odrębnych; 

• zakaz bezpośredniego dostępu do dróg wojewódzkich z nieruchomości,  które 

posiadają dostęp do innych dróg niższych klas. 

Realizacja wymienionych powyżej wymagań dla ul. Królewskiej nie jest jednak możliwa. 

Droga ta nie posiada m.in. odpowiedniej szerokości w liniach rozgraniczających, posiada 

liczne powiązania z drogami niższych klas w tym klasy dojazdowej (D) oraz liczne zjazdy 

na nieruchomości, ale przede wszystkim przebiega przez centralny obszar miasta i tereny 

zabudowane, a także graniczy z zabytkowym obszarem miasta, co uniemożliwia jej 

poszerzenie i dostosowanie do ww. wymagań. 

W uchwalonym w roku 2018 nowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Województwa 

Mazowieckiego klasa drogi wojewódzkiej nr 719 na obszarze Milanówka i gmin sąsiednich 

określona została niejednoznacznie - jako zbiorcza, główna lub główna ruchu 

przyspieszonego (Z, G lub GP). 

Warto w tym miejscu wspomnieć, że nowy przebieg drogi wojewódzkiej nr 719 (Obwodnica 

Grodziska i Milanówka), pod różnymi nazwami, przewidywany był w dokumentach 

strategicznych od kilkudziesięciu lat. Jak już wspomniano wcześniej, w archiwalnych planach 

zagospodarowania przestrzennego sprzed ponad 50 lat przewidywana była rezerwa 

terenowa pod trasę szybkiego ruchu, której założeniem było wyprowadzenie ruchu z drogi 

tranzytowej w południowe (dawniej niezainwestowane) rejony miasta. W Studium z 1998 r., 

jak również w obowiązującym do dzisiaj miejscowym planie zagospodarowania 

przestrzennego rejonu „Ptasia”, uwzględniano przebieg tej trasy, planowanej do realizacji 

w okresie perspektywicznym.  

W związku z licznymi protestami mieszkańców, milanowskich stowarzyszeń oraz pism 

interwencyjnych kierowanych do władz województwa oraz Mazowieckiego Zarządu Dróg 

Wojewódzkich, ostatecznie wskazana ponadlokalna inwestycja nie została uwzględniona 

w zmianie Planu Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego. W dniu 

30 lipca 2014 r. weszła w życie uchwała nr 180/14 sejmiku województwa mazowieckiego 

z dnia 7 lipca 2014 r. w sprawie planu zagospodarowania przestrzennego województwa 

mazowieckiego. Dokument ten potwierdził wówczas, że Zarząd Województwa 

Mazowieckiego nie przewiduje realizacji obwodnicy południowej Milanówka i Grodziska 

Mazowieckiego w ciągu drogi wojewódzkiej 719. Również w uchwalonym w roku 2018 

nowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego 

nie uwzględniono przebiegu tej drogi na terenie Milanówka.  

Należy także podkreślić, że aktualny stan zagospodarowania terenów w granicach miasta 

(rozwój zabudowy realizowanej na podstawie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy) 

uniemożliwia przeprowadzenie drogi w proponowanej kiedyś południowej lokalizacji. 
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W niektórych miejscach pasa rezerwowanego pod przebieg drogi zlokalizowana jest już 

bowiem zabudowa mieszkaniowa.  

Dezaprobata Milanówka wobec lokalizacji inwestycji w rejonie południowym doprowadziła 

do propozycji powstania alternatywnej trasy drogowej przebiegającej na północ 

od Milanówka i Grodziska Mazowieckiego (traktowanej jako mniej kolizyjnej i przebiegającej 

przez słabo zainwestowane tereny rolne oraz związanej z mniejszymi kosztami realizacji – 

tzw. „obwodnica północna”). Co ważne, przebieg tej trasy w znacznej mierze wpisuje się 

również w zapisy dokumentów planistycznych na terenie gminy Brwinów. 

Ważnym elementem wpływającym na powiązania zewnętrzne miasta Milanówka są również 

inne projektowane lub realizowane w ostatnich latach drogi o znaczeniu ponad lokalnym: 

zachodnia i południowa obwodnica Grodziska Mazowieckiego oraz tzw. „Paszkowianka”, a 

także podniesienie do klasy drogi ekspresowej S8 - trasy położonej zaledwie ok. 5 km na 

południe od granic Milanówka. Drogi te usprawnią ruch w regionie poprzez wyprowadzenie 

go poza obszary zabudowane. Wskazane jest wprowadzanie takich zmian w układzie 

drogowym na terenie miasta, które będą miały na celu przekierowanie ruchu w kierunku 

Warszawy bezpośrednio na autostradę A2, trasę S8 i „Paszkowiankę” z ominięciem centrum 

Milanówka.  

Wśród rozważań na temat zewnętrznych powiązań komunikacyjnych Milanówka istotne 

znaczenie ma również udział miasta w projekcie „Podwarszawskie Trójmiasto Ogrodów – 

poprawa spójności obszaru Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów poprzez współpracę 

w zakresie polityki społecznej, kształtowania przestrzeni publicznej, gospodarki wodnej 

i komunikacji”. Jednym z elementów projektu PTO było opracowanie szeregu dokumentów, 

w tym m.in. „Studium komunikacyjnego obejmującego wszystkie gałęzie transportu 

pasażerskiego i towarowego na obszarze Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów”110. 

Dokument ten jako cel główny zakłada „Stworzenie zrównoważonego systemu 

transportowego, który będzie zapewniał mobilność, sprzyjał przyjaznym środowisku 

zachowaniom transportowym mieszkańców, przyczyniał się do poprawy atrakcyjności 

terenów PTO jako miejsca zamieszkania oraz wspierał rozwój gospodarczy”. Wśród celów 

strategicznych wymieniono natomiast: 

• redukcję negatywnego oddziaływania na mieszkańców istniejącej sieci 

transportowej wraz z jej udrożnieniem, w tym: 

− wyprowadzenie ruchu z terenów mieszkalnych;  

− budowę spójnego systemu transportu publicznego;  

− poprawę jakości ruchu niezmotoryzowanego (uspokajanie ruchu na istniejących 

ulicach, budowa infrastruktury rowerowej); 

• zrównoważone kształtowanie nowych założeń urbanistycznych, w tym: 

− planowy rozwój nowych obszarów mieszkalnych w miejscach dobrze 

skomunikowanych; 

− planowy rozwój nowych obszarów produkcyjnych, usługowych i logistycznych 

z poszanowaniem zasad zrównoważonego transportu. 

Zgodnie ze Studium komunikacyjnym „unikalną wartością obszaru Podwarszawskiego 

Trójmiasta Ogrodów jest wysoka jakość zamieszkania w okolicy wygodnej, zacisznej i bliskiej 

 
110 Studium komunikacyjne obejmujące wszystkie gałęzie transportu pasażerskiego i towarowego 

na obszarze Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów [w:] Podwarszawskie Trójmiasto Ogrodów [online:] 

http://www.trojmiasto-ogrodow.eu/files/strategia_komunikacyjna.pdf. 
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naturze. Pierwotne założenia układu urbanistycznego miasta-ogrodu sprzed niemal wieku 

nie przewidywały jednak dynamicznego rozwoju motoryzacji, w obecnej formie istotnie 

zagrażającemu jakości życia mieszkańców”, dlatego wśród koniecznych działań dokument 

ten wymienia m.in.: 

• budowę lub przebudowę dróg pozwalających odciążyć tereny mieszkalne 

i poprawić jakość skomunikowania z siecią szkieletową; 

• ustalenie standardów dla dalszej modernizacji i remontu dróg, np. ulice główne 

o odpowiedniej szerokości, z separacją ruchu zmotoryzowanego, rowerowego 

i pieszego, z miejscowymi ograniczeniami prędkości oraz ulice wewnętrzne 

z ograniczeniem prędkości do 30 km/h, na których zastosowano rozwiązania 

inżynieryjne służące spowolnieniu ruchu, ze wspólną przestrzenią do ruchu 

zmotoryzowanego, rowerowego i pieszego, 

Z tej perspektywy „istotną inwestycją jest budowa przedłużenia drogi wojewódzkiej nr 721 

w kierunku północno-zachodnim i północnym, nazywanej „Paszkowianką”. Jako ważny 

element ciągu komunikacyjnego włączać będzie ruch tranzytowy i lokalny w korytarz 

tzw. Małej Obwodnicy Warszawy, odciążając w ten sposób okoliczne drogi lokalne miast 

partnerskich PTO. Pomimo, że inwestycja ta ma charakter ponadlokalny i nie należy do zadań 

realizowanych przez PTO, jest jednocześnie kluczowa dla rozwoju lokalnej infrastruktury 

transportowej”.  

Należy podkreślić, że celem „Studium komunikacyjnego” nie było „ustalenie ostatecznego 

przebiegu planowanych dróg – to nastąpi w fazie realizacji inwestycji przy współudziale 

mieszkańców. Prezentowane rozwiązania zdiagnozowanych potrzeb komunikacyjnych 

podsumowują jedynie dotychczasowe plany i wskazują kierunki rozwoju układu drogowego, 

na mapach przedstawiono zaś orientacyjne lokalizacje inwestycji. Podobnie sytuacja 

wygląda w przypadku obwodnicy Milanówka”. 

Według Studium komunikacyjnego „głównym środkiem transportu publicznego na terenie 

PTO jest kolej służąca dojazdowi do Warszawy. Obszar PTO jest dość dobrze obsługiwany 

przez dwie równoległe do siebie linie kolejowe (linia nr 447 i WKD). Mimo tego duża część 

pasażerów kolei potrzebuje dodatkowego środka transportu między stacją a miejscem 

docelowym (domem, szkołą, miejscem pracy). Część podróżnych korzysta z samochodów 

lub rowerów, które od rana do popołudnia pozostają zaparkowane w pobliżu stacji. 

Konieczne jest w związku z tym zapewnienie odpowiedniej liczby bezpiecznych 

i nieuciążliwych dla innych mieszkańców miejsc postojowych zlokalizowanych w bliskiej 

odległości od przystanków. Coraz popularniejszym rozwiązaniem jest budowanie parkingów 

typu Park & Ride z systemem opłat powiązanych z taryfą biletową kolei. Istnieje potrzeba 

zapewnienia przy stacji kolejowej także odpowiednio przygotowanego miejsca 

do pozostawienia roweru (tzw. Bike & Ride) – zadaszonego, umiejscowionego tak, 

aby nie utrudniać ruchu pieszym, wyposażonego w stojaki do przypięcia pojazdu.  

„Głównym celem funkcjonowania transportu zbiorowego PTO jest ograniczenie ruchu 

samochodów oraz zmniejszenie liczby pojazdów zaparkowanych w pobliżu przystanków 

kolejowych. Podstawową funkcją wewnętrznej sieci transportu zbiorowego powinien być 

zatem dowóz do przystanków kolejowych usprawniający dojazd do Warszawy”. 

Studium komunikacyjne zwraca również uwagę na problem przebudowy ulic. Znaczne 

poprawienie ich parametrów (poszerzenie jezdni, utwardzenie nawierzchni) skutkuje 

„przyciąganiem ruchu z sąsiednich ciągów komunikacyjnych. Ponadto inwestycje związane 
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z budową nowych dróg oraz ulepszaniem istniejących prowadzą do częstszego wyboru 

samochodu jako środka komunikacji, zatem służą dalszemu ogólnemu zwiększeniu natężenia 

ruchu drogowego. Inwestycje drogowe muszą być zatem nakierowane na ograniczanie 

ruchu zmotoryzowanego na rzecz promowania podróży rowerowych i pieszych oraz 

wykorzystania publicznego transportu zbiorowego”. 

Z punktu widzenia niniejszego studium istotne jest uwzględnienie wielu wskazań zawartych 

w studium komunikacyjnym, w tym m.in. kierowanie się zasadą, że „skutecznym rozwiązaniem 

ograniczającym wzmożony popyt na transport jest umiejętne kształtowanie rozwoju 

przestrzennego z wykorzystaniem narzędzi planistycznych. Transit Oriented Development 

(TOD), czyli rozwój ukierunkowany na transport, to nurt w planowaniu przestrzennym 

zakładający koncentrację zabudowy wokół stref dojścia i dojazdu rowerem do przystanku 

systemu transportu szynowego lub węzłów przesiadkowych”. 

Istotny wpływ na układ drogowy w okolicach Milanówka, w tym na jego powiązania 

komunikacyjne, może mieć realizacja Centralnego Portu Komunikacyjnego (CPK) wraz 

z przebudową i rozbudową układu komunikacyjnego. Projektowane jest zrealizowanie  

nowych inwestycji kolejowych i drogowych. W poddanym konsultacjom dokumencie - 

Strategicznym Studium Lokalizacyjnym Inwestycji Centralnego Portu Komunikacyjnego (SSL) 

m.in. zebrano podstawowe założenia oraz wyniki dotychczasowych analiz dotyczących 

lotniska, w szczególności jego lokalizacji oraz kreślono korytarze przebiegu Kolejowych 

i Drogowych  Inwestycji Towarzyszących. 111 

 
111 Strategiczne Studium Lokalizacyjne Inwestycji Centralnego Portu Komunikacyjnego 2020 

[w:] Centralny Port Komunikacyjny. 
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Rys. 52 Korytarze kolejowe i drogowe w Strategicznym Studium Lokalizacyjnym Inwestycji Centralnego 

Portu Komunikacyjnego (SSL) (źródło: https://www.cpk.pl/) 
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Rys. 53 Komunikacyjne powiązania zewnętrzne miasta Milanówka (źródło: opracowanie własne) 
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Powiązania wewnętrzne 

Główne powiązanie wewnętrzne miasta tworzy przede wszystkim droga powiatowa nr 1511 

biegnąca ulicami: Kościuszki, Kościelną, Smoleńskiego, Piłsudskiego, Nowowiejską 

i Kazimierzowską. Stanowi ona „kręgosłup” sieci komunikacyjnej miasta i jest jedynym 

połączeniem drogowym nad torami kolejowymi przecinającymi obszar miasta na dwie 

części. Biegnie z północy na południe miasta i krzyżuje się z drogą wojewódzką nr 719 

(skrzyżowanie ul. Królewskiej z ulicami Piłsudskiego oraz Nowowiejską). Pozostałymi drogami 

zapewniającymi powiązania wewnątrz miasta są głównie drogi powiatowe prostopadłe 

do drogi nr 1511: ul. Dębowa (łącząca się z ul. Smoleńskiego), ul. Średnia (łącząca się 

z ul. Kazimierzowską), oraz na północy obszaru: ul. Kwiatowa (łącząca się z ul. Kościuszki). 

Istotne znaczenie mają również drogi gminne, a w szczególności ulice: Warszawska, 

Podwiejska, Wojska Polskiego, Słowackiego czy Ludna. 

Z układu drogowego Milanówka wyróżnia się historyczny układ ulic, który w znacznej części 

jest pozostałością z początków istnienia letniska. Zabytkowy układ drogowy cechuje 

świadomie ukształtowana struktura i czytelny podział miasta na kwartały. Spójny 

i funkcjonalny układ występuje również w rejonie „Gospodarska”. Na pozostałych obszarach 

miasta sieć drogowa powstawała na dawnych, porolniczych terenach, co skutkowało 

realizacją niefunkcjonalnych układów jak np. w rejonie Zachód i Północny Zachód. Drogi 

powstałe na gruntach Chrzanowa cechuje grzebieniowy układ, często bardzo wąskich 

uliczek, odchodzących od ul. Wojska Polskiego. Działania planistyczne na takich obszarach 

powinny opierać się na uzupełnieniu układu drogowego i kształtowaniu kwartałów miasta – 

przede wszystkim poprzez poszerzanie wybranych dróg i wydzielanie połączeń poprzecznych 

pomiędzy wąskimi, równoległymi uliczkami. 

Natężenie ruchu 

W latach 2010, 2015 i 2020 na drogach krajowych i wojewódzkich został przeprowadzony 

Generalny Pomiar Ruchu (GPR). O ich wynikach wspomniano już w części poświęconej 

problematyce zagrożenia hałasem, przy czym pierwsze publikacje wyników GPR z 2020 roku 

planowane są po 1 października 2021 r112.  

Należy podkreślić, że miasto Milanówek nie posiada obwodnicy. Ruch tranzytowy odbywa się 

głównie drogą wojewódzką nr 719 (ul. Królewską). Najliczniej wybieranym celem przejazdu 

przez miasto jest prawdopodobnie autostrada A2 (najbliższy zjazd – węzeł Grodzisk lub węzeł 

Pruszków). Poniższa tabela przedstawia szczegółowy opis natężenia ruchu na drodze 

wojewódzkiej nr 719, tj. średni dobowy ruch w punktach pomiarowych. 

 
112 Informacje na podstawie: https://www.gov.pl/web/gddkia/generalny-pomiar-ruchu-w-roku-2020. 

https://www.gov.pl/web/gddkia/generalny-pomiar-ruchu-w-roku-2020
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Tab. 30 Wyniki Generalnego Pomiaru Ruchu z lat 2010 i 2015 (źródło: opracowanie własne na podstawie danych GPR - GDDKiA) 

X
V

II
. 

N
u

m
e

r 
p

u
n

k
tu

 p
o

m
ia

r.
 

X
V

II
I.
 N

u
m

e
r 

d
ro

g
i 

XIX. Opis odcinka 

X
X

. 
P

o
ja

zd
y

 

si
ln

ik
o

w
e

 o
g

ó
łe

m
 

XXI. Rodzajowa struktura ruchu pojazdów silnikowych 

Pikietaż 

Długość 

(km) 
Nazwa Motocykle 

Sam. 

Osob. 

/Mikrobusy 

Lekkie sam. 

Ciężarowe 

(dostawcze) 

Sam. ciężarowe 

Autobusy 
Ciągniki 

rolnicze 

Pocz. Końc. 
Bez 

przyczep 

Z 

przyczep. 

114162 
7

719 
226 332,2 66,2 

Otrębusy-

Milanówek 

2010 

118231 1109 115734 11294 5547 5529 118 00 

2015 

117431 1122 115706 11063 1331 1192 117 00 

0114287 
7

719 
332,2 335,3 33 

Milanówek- 

Grodzisk 

Mazowiecki 

2010 

116206 1146 113483 11248 6600 6648 881 00 

2015 

118616 1130 116607 11191 3372 2242 774 00 
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Porównując natężenie ruchu w latach 2010 - 2015 na odcinku Milanówek – Grodzisk 

Mazowiecki zanotowano wzrost natężenia ruchu pojazdów silnikowych ogółem. Na obu 

wymienionych w tabeli odcinkach pomiarowych zanotowano natomiast znaczny spadek 

liczby przejeżdżających przez Milanówek samochodów ciężarowych, na co 

prawdopodobnie miało wpływ otwarcie autostrady A2 w 2012 r. Ponadto w 2015 r. 

na obszarze Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów (Milanówek, Brwinów, Podkowa Leśna) 

przeprowadzono pomiary ruchu samochodowego i kolejowego. Ruch samochodowy 

badano na 27 punktach pomiarowych. Zgodnie z „Opracowaniem wyników pomiaru ruchu 

przeprowadzonych na stacjach kolejowych i drogach w ramach przygotowania programu 

działań na rzecz zwiększenia intermodalności połączeń komunikacyjnych na obszarze 

Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów oraz poprawy dostępności do Warszawy i głównych 

tras krajowych” w trakcie pomiarów (dla każdego punktu pomiar trwał 50 godzin) 

zarejestrowano sumarycznie 76 557 pojazdów, w tym: 

• 410 motocykli, 

• 62 855 samochodów osobowych, 

• 3 765 samochodów dostawczych, 

• 837 samochodów ciężarowych bez naczep, 

• 67 samochodów ciężarowych z naczepami, 

• 343 autobusy, 

• 40 ciągników rolniczych, 

• 8 240 rowerów. 

Największy ruch odbywał się w następujących punktach pomiarowych na terenie PTO: 

• Punkt nr 24, ul. Graniczna – 17 563 pojazdy, 

• Punkt nr 16, ul. Piaseckiego (Otrębusy) – 9 416 pojazdów, 

• Punkt nr 9, ul. Paproci – 6 595 pojazdów, 

• Punkt nr 13, ul. Gołębia – 4 459 pojazdów, 

• Punkt nr 23, ul. Żwirki i Wigury – 4 437 pojazdów, 

• Punkt nr 12, ul. Zachodnia – 3 549 pojazdów, 

• Punkt nr 11, ul. Kwiatowa (Milanówek) – 3 486 pojazdów, 

• Punkt nr 3, ul. Turczynek (Milanówek) – 3 037 pojazdów, 

• Punkt nr 8, ul. Żółwińska – 2 666 pojazdów, 

• Punkt nr 10, ul. Wrzosowa – 2 566 pojazdów, 

• Punkt nr 2, ul. Wojska Polskiego (Milanówek) – 2 165 pojazdów. 

Najmniejszy ruch odbywał się w następujących punktach pomiarowych na terenie PTO: 

• Punkt nr 17, ul. Sarnia – 292 pojazdy, 

• Punkt nr 5, ul. Brwinowska (Milanówek) – 376 pojazdów, 

• Punkt nr 15, ul. Jodłowa – 416 pojazdów, 

• Punkt nr 27, ul. Kampinoska – 551 pojazdów, 

• Punkt nr 21, ul. Gliniana – 622 pojazdy, 
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• Punkt nr 4, ul. Owczarska – 667 pojazdów, 

• Punkt nr 14, ul. Sokola – 790 pojazdów. 

W pozostałych punktach pomiarowych odnotowano nie więcej niż 2 000 i nie mniej 

niż 1 000 pojazdów. 

Komunikacja zbiorowa 

W ramach komunikacji miejskiej funkcjonują w Milanówku dwie linie autobusowe. Linia 

autobusowa A obsługuje głównie północną część miasta oraz kursuje na trasie Żukowska -

PKP Milanówek - Szpital w Grodzisku Mazowieckim. Linia autobusowa B obsługuje rejon 

miasta po południowej stronie torów PKP. Jej przystanki graniczne to ul. Łączna oraz 

przedszkole Kasperek przy ul. Brwinowskiej.  

Na terenie miasta usługi przewozowe świadczy także PKS Grodzisk Mazowiecki oraz prywatni 

przedsiębiorcy obsługujący przede wszystkim linie podmiejskie łączące Milanówek 

z okolicznymi miejscowościami, w tym przede wszystkim z Grodziskiem Mazowieckim, 

ale też Jankami i Warszawą. 

Komunikacja kolejowa 

Przez Milanówek przebiegają dwa typy linii kolejowej, pierwsza należąca do PKP o numerach 

1 i 447, druga natomiast do WKD o numerach 47 oraz 48. Przystanek kolejowy Milanówek 

obsługujący linię 447 leży w centrum miasta i posiada wejścia od ul. Warszawskiej oraz 

od ul. Krakowskiej. Kursują tutaj pociągi regionalne Kolei Mazowieckich w kierunku Grodziska 

Mazowieckiego, Żyrardowa, Skierniewic oraz Warszawy. Linia WKD nr 47 biegnie z Warszawy 

(stacja Warszawa Śródmieście WKD) do Grodziska Mazowieckiego (stacja Grodzisk 

Mazowiecki Radońska) przez Podkowę Leśną. Na terenie Milanówka linia ta posiada jedną 

stację – Brzózki, zlokalizowaną w południowo-zachodniej części miasta. Przystanek ten 

zlokalizowany jest w mało zainwestowanej okolicy i jak wynika z pomiarów ruchu korzystają 

z niego nieliczni mieszkańcy. Ponadto, południową część miasta obsługuje przystanek 

‘Kazimierówka” położony już na obszarze wsi Owczarnia, ale w pobliżu wschodniej granicy 

miasta, w sąsiedztwie ul. Bagnistej. Z kolei linia WKD nr 48 biegnie z Podkowy Leśnej (stacja 

Podkowa Leśna Zachodnia) do punktu końcowego w Milanówku (Milanówek Grudów). Linia 

ta posiada również drugi przystanek na terenie miasta – Polesie (zgodnie z badaniami PTO 

występuje tu najmniejsza wymiana pasażerska). Z Milanówka podróż do stolicy 

za pośrednictwem linii WKD wynosi ok. 50 minut (do stacji Warszawa Śródmieście WKD), 

natomiast za pośrednictwem usług Kolei Mazowieckich przejazd trwa ok. 37 minut (do stacji 

Warszawa Śródmieście). 

W trakcie pomiarów na 11 punktach pomiarowych wykonywanego w 2015 r. na obszarze 

Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów pomiarem ruchu kolejowego zarejestrowano łącznie 

22 334 pasażerów wysiadających z pociągów oraz 25 752 pasażerów wsiadających 

do pociągów. 

Rozróżniając podróże poszczególnych pasażerów na kierunek jazdy, podczas pomiarów 

odnotowano: 

• 4 239 pasażerów wysiadających z pociągów jadących w kierunku Warszawy, 

• 20 578 pasażerów wsiadających do pociągów jadących w kierunku Warszawy, 

• 18 095 pasażerów wysiadających z pociągów jadących z Warszawy, 



S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
  

233 | S t r o n a  

 

• 5 174 pasażerów wsiadających do pociągów jadących z Warszawy. 

Największa wymiana pasażerska odbywała się na stacjach: 

• PKP Brwinów – 12 751 pasażerów, 

• PKP Milanówek – 10 570 pasażerów, 

• WKD Podkowa Leśna Główna – 7 274 pasażerów, 

• WKD Otrębusy – 4 927 pasażerów, 

• WKD Kanie Helenowskie – 3 947 pasażerów. 

Najmniejsza wymiana pasażerska odbywała się na stacjach: 

• WKD Polesie (Milanówek) – 561 pasażerów, 

• WKD Brzózki (Milanówek) – 1 017 pasażerów, 

• WKD Kazimierówka – 1 166 pasażerów, 

• WKD Podkowa Leśna Zachodnia – 1 435 pasażerów, 

• WKD Milanówek Grudów – 2 004 pasażerów, 

• WKD Podkowa Leśna Wschodnia – 2 434 pasażerów. 

Na obszarze Milanówka zlokalizowany jest jeden bezkolizyjny przejazd przez tory w postaci 

estakady w ciągu drogi powiatowej nr 1511 ul. Smoleńskiego. Ponadto miasto posiada dwie 

kładki dla pieszych oraz jedno przejście podziemne (w ramach dworca kolejowego 

Milanówek).  

Transport lotniczy  

Najbliżej położone porty lotnicze, z których odbywają się rejsy krajowe oraz zagraniczne to: 

Lotnisko Fryderyka Chopina Warszawa-Okęcie (ok. 35 km), Mazowiecki Port Lotniczy 

Warszawa-Modlin (ok. 50 km) i Port Lotniczy Łódź im. Władysława Reymonta (ok. 120 km).  

Z uwagi na stosunkowo niewielką odległość Milanówka od wyżej wymienionych lotnisk, 

dostępność transportowa do tych portów jest bardzo dobra. Najbardziej dogodnym 

rodzajem transportu jest transport samochodowy, który zapewnia dotarcie do portu 

lotniczego w ok. 30-40 min (w przypadku lotniska Warszawa-Okęcie) i około 1 godzinę 

(w przypadku Portu lotniczego Warszawa-Modlin). W przypadku skorzystania z transportu 

kolejowego, na lotnisko im. Fryderyka Chopina można dostać się od 1 do 1,5 godz., 

natomiast do Portu Lotniczego w  Modlinie na dojazd trzeba przeznaczyć około 2 godziny.   

W pobliżu Milanówka nie zlokalizowano małych lotnisk lokalnych, które mogłyby być 

wykorzystywane dla lotnictwa wojskowego, sportowego, biznesowego, czy turystycznego. 

W zakresie lotnictwa sanitarnego – najbliżej położone lądowisko dla śmigłowców sanitarnych 

i ratowniczych znajduje się przy SPS Szpitalu Zachodnim w Grodzisku Mazowieckim.   

Część obszaru miasta Milanówka znajduje się w strefie ograniczonej wysokości zabudowy 

(ograniczenie do 146 m) lotniczego urządzenia naziemnego – latarni ogólnokierunkowej 

DVOR/DME w Zaborówku. 

W okolicach Baranowa (położonego w odległości około 20 km od Milanówka) znajduje się 

teren potencjalnie objęty inwestycją celu publicznego w zakresie lotnictwa – budową 

Centralnego Portu Komunikacyjnego. Wskazana inwestycja została ujęta w projekcie Planu 
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Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego, a zasady jej 

finansowania, przygotowania i realizacji zostały określone w ustawie z dnia 10 maja 2018 r 

o Centralnym Porcie Komunikacyjnym.  

W przypadku zrealizowania wskazanej inwestycji, będzie ona miała istotny wpływ na rozwój 

okolicznych gmin, jak również może wpłynąć negatywnie na klimat akustyczny Milanówka 

(potencjalny hałas związany z umiejscowieniem strefy nalotów).  

System parkowania 

W Milanówku zlokalizowanych jest kilka większych parkingów publicznych - przede wszystkim 

przy stacji kolejowej PKP Milanówek (ul. Warszawska), po drugiej stronie torów kolejowych 

przy ul. Krakowskiej oraz przy ul. Wojska Polskiego w pobliżu cmentarza parafialnego. Miejsca 

parkingowe i postojowe ogólnodostępne występują na terenie miasta stosunkowo nielicznie, 

zlokalizowane są głównie przy budynkach użyteczności publicznej i w pasach drogowych. 

Przy osiedlach zabudowy wielorodzinnej i usługach zlokalizowane są miejsca postojowe 

i parkingowe związane z obsługą tych osiedli i usług.  

W centrum miasta (w okolicach dworca kolejowego) wyznaczone zostały strefy płatnego 

parkowania.  

Obecnie trwają prace przygotowawcze do realizacji parkingów naziemnych 

(zlokalizowanych wzdłuż ul. Warszawskiej), które mogłyby pełnić rolę tzw. parkingów 

„Park&Ride”. 

Drogi dla rowerów, trasy i szlaki rowerowe  

Według Studium komunikacyjnego, obszar PTO, w tym teren Milanówka „jest bardzo 

atrakcyjny dla rowerzystów, zarówno tych korzystających z rowerów na co dzień, jak i tych 

zainteresowanych rekreacyjnym wykorzystaniem tego środka transportu. Zwiększający się 

ruch drogowy wymaga zastosowania specjalnych rozwiązań zwiększających komfort 

i bezpieczeństwo rowerzystów – dróg dla rowerów, pasów rowerowych, odpowiedniej 

sygnalizacji, oznakowania i oświetlenia, parkingów. Należy przy tym pamiętać, że mniej 

ruchliwe ulice wewnętrzne o uspokojonym ruchu drogowym są jednocześnie drogami 

bezpiecznymi dla rowerzystów i jako takie nie wymagają dodatkowej infrastruktury”. 

Analizując ruch rowerowy (będący elementem infrastruktury komunikacyjnej) jako 

priorytetowy należy traktować rozwój dróg dla rowerów wykorzystywanych w codziennych 

podróżach. Rozwój dróg służących ruchowi rekreacyjnemu uważa się za ważny, ale działanie 

to ma charakter uzupełniający, skierowany przede wszystkim na poprawę zdrowotności 

społeczeństwa i kreowanie mody na korzystanie z rowerów. Zasadniczo trasy przeznaczone 

dla ruchu rekreacyjnego powinny być realizowane w ramach inwestycji związanych 

z rozwojem turystyki oraz rekreacji i sportu, nie zaś, jako inwestycji posiadających znaczenie 

dla systemu transportowego miasta113. 

W przepisach zawarte są trzy podstawowe określenia odnoszące się do problematyki 

związanej z realizacją ruchu rowerowego są to sformułowania: „droga dla rowerów”, „droga 

rowerowa” i „ścieżka rowerowa”. Zgodnie z definicją ustawy Prawo o ruchu drogowym114 

 
113 Standardy projektowe i wykonawcze dla systemu rowerowego m. st. Warszawy 2009 Warszawa: 

Urząd Miasta Stołecznego Warszawy Biuro Drogownictwa i Komunikacji [online:] 

https://rowery.um.warszawa.pl/sites/rowery.um.warszawa.pl/files/Standardy_rowerowe_0.pdf 
114 Ustawa z dnia 20 czerwca 1997 r. Prawo o ruchu drogowym (Dz. U. 2021 poz. 450 z późn. zm.). 
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droga dla rowerów stanowi drogę lub jej część przeznaczoną do ruchu rowerów, oznaczoną 

odpowiednimi znakami drogowymi; droga dla rowerów jest oddzielona od innych dróg 

lub jezdni tej samej drogi konstrukcyjnie lub za pomocą urządzeń bezpieczeństwa ruchu 

drogowego. Zgodnie z Ustawą o drogach publicznych droga rowerowa stanowi drogę 

przeznaczoną do ruchu rowerów albo rowerów i pieszych, z której może korzystać każdy, 

zgodnie z jej przeznaczeniem. Ścieżka rowerowa to termin popularnie stosowany zamiennie 

z drogą dla rowerów, nie istnieje jego prawna definicja, ale sformułowanie to pojawia się 

w rozporządzeniu ministra transportu i gospodarki morskiej w sprawie warunków technicznych, 

jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie. W niniejszym studium 

wymienione powyżej sformułowania stosowane są zamiennie. 

Obecnie urządzone ścieżki rowerowe w Milanówku mają łączną długość około 5,9 km. 

Pierwsza z nich prowadzi trasą o długości ok. 1,6 km, biegnąc wzdłuż ul. Królewskiej 

w Milanówku od granicy z Grodziskiem Mazowieckim w kierunku Brwinowa (ścieżka kończy się 

na wysokości ul. Grudowskiej). Druga droga dla rowerów zlokalizowana jest 

wzdłuż ul. Grudowskiej, pomiędzy skrzyżowaniami z ulicami Warszawską a Inżynierską. Trzecia 

trasa biegnie wzdłuż ul.  Kościuszki na odcinku pomiędzy ul. Podgórną a ul. Kwiatową. 

Najnowszy odcinek usytuowany wzdłuż ul. Królewskiej łączy ul. Grudowską (stację WKD 

Grudów) z ul. Brwinowską położoną przy wschodniej granicy miasta (w tym miejscu kończy się 

natomiast ścieżka rowerowa zapewniająca połączenie aż do Galerii Podkowa w Podkowie 

Leśnej). Trasy składają się z ciągów pieszo-rowerowych oraz dróg rowerowych.  

W 2015 r. sporządzony został raport pt. „Opracowanie możliwości rozwoju tras rowerowych 

o charakterze komunikacyjnym dla Warszawskiego Obszaru Funkcjonalnego do roku 2023”115. 

Celem ww. opracowania było wykonanie szczegółowych analiz, których rezultatem było 

wskazanie docelowych przebiegów tras rowerowych o charakterze komunikacyjnym 

z infrastrukturą towarzyszącą, stanowiących alternatywę dla wysokoemisyjnego transportu 

indywidualnego, ponadto stanowił on wytyczne do przygotowania projektów spójnych, 

zintegrowanych tras rowerowych wraz z infrastrukturą towarzyszącą w ramach realizacji 

Strategii Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych dla Warszawskiego Obszaru 

Funkcjonalnego na lata 2014 – 2020 dla obszaru 40 gmin, w tym Miasta Milanówka. 

Do raportu przygotowane zostały mapy poglądowe dla poszczególnych gmin WOF w skali 

1:10 000 obejmujące swym zakresem trasy rowerowe istniejące i planowane do realizacji 

w ramach Etapu I (lata 2015-2017) i Etapu II (lata 2018-2023) oraz mapę inwestycyjną 

dla całego obszaru WOF. W niniejszym studium projektując układ dróg dla rowerów 

uwzględniono informacje i projekty zawarte w ww. raporcie. Uzupełniono je jednak, biorąc 

pod uwagę inne projekty oraz zaistniałe na przestrzeni ostatnich lat zmiany, w tym 

zrealizowane odcinki.  

Planowane układy dróg rowerowych przedstawiane były na przestrzeni ostatnich lat również 

w innych dokumentach. Na podstawie umowy z 2008 r. Gmina Milanówek zamówiła projekt 

koncepcji programowo-przestrzennej systemu ścieżek rowerowych na terenie Gmin 

Zachodniego Mazowsza zrzeszonych w stowarzyszeniu "Mazovia". Trasy ścieżek rowerowych 

rozplanowano w tym dokumencie na terenie następujących gmin: Grodzisk Mazowiecki, 

Leszno, Błonie, Milanówek,  Brwinów, Podkowa Leśna, Nadarzyn, Michałowice i Pruszków. 

Problematyka sieci ścieżek rowerowych zawarta została również w „Studium komunikacyjnym 

obejmującym wszystkie gałęzie transportu pasażerskiego i towarowego na obszarze 

 
115 Opracowanie możliwości rozwoju tras rowerowych o charakterze komunikacyjnym 

dla Warszawskiego Obszaru Funkcjonalnego do roku 2023. Etap II. Raport główny 2015 Warszawa: 

Zintegrowane Inwestycje Terytorialne metropolii warszawskiej, M&G Consulting Marketing, Urban Media. 
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Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów”. Przybliżony, projektowany przebieg tych tras 

wskazano jako element uwarunkowań do studium. 

Dotarcie do atrakcji turystycznych ułatwiają rowerowe szlaki turystyczne i trasy rowerowe. 

Szlaki i trasy rowerowe mogą być prowadzone drogami dla rowerów, ale również innymi 

drogami np. drogami leśnymi. 

Zgodnie ze „Strategią Rozwoju Produktów Turystyki Rowerowej Województwa 

Mazowieckiego”116 źródła dostępnych informacji na temat istniejących i proponowanych 

turystycznych szlaków rowerowych są bardzo rozproszone. Z dostępnych danych wynika, 

że najbliżej położone rowerowe ścieżki rekreacyjne wytyczone są w Lesie Młochowskim 

(znajdującym się na południowy wschód od granic miasta – w Podkowie Leśnej). 

Ponadto na terenie Milanówka i Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów opracowano 

propozycje tras rowerowych w ramach kampanii „Rowerowy Milanówek”. Trasy te są 

nieoznakowane, ale w 2017 r. wydany został przewodnik (jego wydanie odbyło się w ramach 

Budżetu Obywatelskiego) zawierający propozycje pięciu tras: nr 1 – Podwarszawskie 

Trójmiasto Ogrodów – trasa przez Milanówek, nr 2 – Podwarszawskie Trójmiasto Ogrodów – 

trasa przez Podkowę Leśną, nr 3 – Podwarszawskie Trójmiasto Ogrodów – trasa przez Brwinów,  

nr 4 – Zabytkowy Milanówek oraz nr 5 – Rekreacyjny Milanówek.  

Przebieg planowanych i istniejących tras wymienionych w różnych dokumentach 

przedstawiono na rysunku poniżej. 

 
116 Cieszewska Agnieszka, Majewska Iwona, Kwiatkowski Jacek A. Skrót Strategii rozwoju produktów 

turystyki rowerowej w województwie mazowieckim 2014 Warszawa: Mazowiecka Regionalna 

Organizacja Turystyczna [online] http://mrot.pl/images/strategia_skrot.pdf. 
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Rys. 54 Istniejące i projektowane (w różnych dokumentach strategicznych) trasy rowerowe 

(źródło: opracowanie własne) 

 

Co istotne, Milanówek znajduje się również na trasach przedstawianych przez stowarzyszenie 

Zielone Mazowsze - „Średnicowej” i „Obwodowej” w sieci szlaków rowerowych 

w województwie mazowieckim VeloMazovia. Regionalne bądź ogólnokrajowe sieci tras 

rowerowych łączą większe miasta i atrakcyjne tereny turystyczne. Służą aktywnemu 

wypoczynkowi - zarówno jednodniowym wycieczkom, jak i dłuższym wakacyjnym wypadom. 

Łącząc sieci lokalne w logiczną całość, służą również codziennym dojazdom do szkoły 
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czy pracy. Takie trasy istnieją m.in. w Holandii, Danii, Szwajcarii, Wielkiej Brytanii, Belgii, Szwecji, 

Finlandii, Czechach.  

Trasa Średnicowa projektowana jest przez Warszawę: wzdłuż torów kolejowych do dworca 

Zachodniego, Al. Jerozolimskimi, Świętokrzyską, Mostem Świętokrzyskim, Kijowską, Al. 

Tysiąclecia, Radzymińską i wzdłuż torów kolejowych do granicy miasta. W kierunku 

wschodnim wzdłuż torów kolei wileńskiej, przez Ząbki, Zielonkę, Wołomin, Tłuszcz, Urle, 

Łochów, Puszczę Kamieniecką, Sadowne, Morzyczyn do Małkinii, gdzie łączy się z Trasą 

Nadbużańską. W kierunku zachodnim prowadzi z Warszawy wzdłuż linii kolejowej 

przez Piastów, Pruszków, Brwinów, Milanówek, Grodzisk Mazowiecki, Żyrardów i dalej 

przez Bolimowski Park Krajobrazowy w kierunku Skierniewic do granicy województwa.  

Trasa Obwodowa to trasa okrężna wokół Warszawy projektowana jest przez. następujące 

miejscowości: Gassy - Obory - Konstancin-Jeziorna - Jeziorki - Piaseczno - Lasy Sękocińskie - 

Nadarzyn - Podkowa Leśna - Milanówek - Błonie i Leszno lub Rokitno i Zaborówek - Łubiec - 

Roztoka - Wiersze - Brzozówka - Kazuń - Nowy Dwór Mazowiecki - Zegrze Południowe - 

Nieporęt - Białobrzegi - Beniaminów - Radzymin - Wołomin - Okuniew – Sulejówek lub Halinów 

- Wiązowna - Otwock – Karczew.  Zgodnie z założeniami trasy VeloMazovia powinny 

przechodzić przez historyczne centra miast, większe osiedla mieszkaniowe, ważniejsze stacje 

kolejowe, popularne miejscowości wypoczynkowe i tereny rekreacji weekendowej lub w ich 

bezpośredniej bliskości. Zaproponowany układ tras opiera się w dużej mierze na dolinach 

rzecznych. Do prowadzenia tras można wykorzystywać wały przeciwpowodziowe, co pozwoli 

ograniczyć liczbę problemów związanych z własnością gruntów i kolizjami z układem 

drogowym. Wspomniana sieć została opracowana tak, aby połączyć wszystkie największe 

ośrodki miejskie oraz tereny atrakcyjne turystycznie i przyrodniczo na Mazowszu, a także 

zapewnić dojazdy do szkół i miejsc pracy.117  

 
117 Opracowano na podstawie danych stowarzyszenia Zielone Mazowsze źródło: http://zm.org.pl 
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Rys. 55 Istniejące szlaki oraz proponowane trasy rowerowe w województwie mazowieckim (źródło: 

 Strategia Rozwoju Produktów Turystyki Rowerowej Województwa Mazowieckiego) 

 

 

2. Infrastruktura techniczna 

Zaopatrzenie w wodę 

System wodociągowy Milanówka obejmuje swym zasięgiem prawie cały obszar miasta 

i zaspokaja potrzeby ok 82 % mieszkańców. Długość sieci wodociągowej na omawianym 

terenie wynosi 99,0 km, przyłączonych jest do niej ok. 34 budynków mieszkalnych 

i zbiorowego zamieszkania. Rury wodociągowe w większości wykonane są z polichlorku 

winylu (PVC) oraz polietylenu (PE), natomiast najstarsze przewody wybudowano z żeliwa. 

Roczne zapotrzebowanie na wodę na cele bytowe wynosi ok. 601 tys. m3.118 

Do 2011 r. podmiotem odpowiedzialnym za obsługę wodociągów oraz ich konserwację był 

Zarząd Wodociągów i Kanalizacji w Grodzisku Mazowieckim (ZWiK). W wyniku wycofania się 

ZWiK z usług na rzecz Milanówka całość sieci wodociągowej przejęła spółka miejska 

Milanowskie Przedsiębiorstwo Wodociągów i Kanalizacji. MPWiK przejął także zarzadzanie 

kanalizacją sanitarną na terenie miasta. 

Na terenie miasta Milanówka znajduje się pięć ujęć i cztery stacje uzdatniania wody, 

obsługujące kompleksowo wodociąg miejski: 

 
118 Dane GUS stan na 31.12.2019 r. 
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• stacja uzdatniania wody „Zachodnia” wraz z ujęciem znajdującym się na jej terenie, 

• stacja uzdatniania wody „Kościuszki” wraz z ujęciem znajdującym się na jej terenie, 

• stacja uzdatniania wody „Długa” wraz z ujęciem znajdującym się na jej terenie, 

• stacja uzdatniania wody „Na Skraju” wraz z ujęciem wody przy ul. Sportowej, 

• stacja uzdatniania wody przy ul. Łąkowej wraz z ujęciem znajdującym się 

na jej terenie. 

 

Dla ww. ujęć wód nie ma aktualnie ustanowionych i obowiązujących stref ochrony 

pośredniej. Ujęcia wody podlegają ochronie w strefie ochrony bezpośredniej wyznaczonej 

przez ogrodzenie terenu o powierzchni ok. 100 m2  lub całej działki, na której ujęcie wody jest 

zlokalizowane. Głównym źródłem zaopatrzenia ludności w wodę jest woda podziemna 

pochodząca z utworów oligoceńskich oraz czwartorzędowych. Milanówek powiązany jest 

siecią wodociągową z sąsiednim Grodziskiem Mazowieckim. W przypadku niedoborów wody 

jest ona dostarczana do mieszkańców Milanówka ze źródła rezerwowego, tj. z SUW 

„Cegielniana” w Grodzisku Mazowieckim. 

Tab. 31 Stacje uzdatniania wody w Milanówku (źródło: Urząd Miasta Milanówka) 

 

Nazwa stacji 

uzdatniania 

wody 

Lokalizacja 

ujęcia 

Rok 

budowy 
Typ ujęcia wody 

Głębokość 

studni 

[m] 

Wydajność 

eksploatacyjna 

ujęcia 

[m3/h] 

Wydajność 

średnia 

[m3/d] 

Długa ul. Długa 1993 oligoceńskie 240 42 1000 

Kościuszki ul. Kościuszki 1995 oligoceńskie 

226,2  

(studnia nr 2) 

 234  

(studnia nr 2A) 

30 720 

Zachodnia 
ul. 

Zachodnia 

1982-

1984 
czwartorzędowe 45 45 1080 

Na Skraju ul. Dębowa 2016 czwartorzędowe 72 i 80,50 - 660 

Cegielniana 

(Grodzisk 

Mazowiecki) 

ul. Łąkowa - czwartorzędowe - 75,6 - 

 

Mieszkańcy nieobjęci siecią wodociągową zaopatrywani są w wodę z ujęć indywidualnych.  
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Rys. 56 Sieć wodociągowa (źródło: opracowanie własne) 

 

 

Odprowadzanie ścieków 

Na obszarze Milanówka ok. 70 % mieszkańców jest podłączonych do zbiorowego systemu 

odprowadzenia ścieków. Długość sieci kanalizacyjnej na omawianym terenie wynosi 69,3 km. 

Liczba przyłączy do budynków mieszkalnych i zbiorowego zamieszkania wynosi 2 457. 

Pozostała część mieszkańców korzysta ze zbiorników bezodpływowych oraz w niewielkim 



S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
  

 

242 | S t r o n a  

 

stopniu z przydomowych oczyszczalni ścieków. W granicach Milanówka eksploatowanych 

jest 1930 zbiorników bezodpływowych oraz 13 przydomowych oczyszczalni ścieków119. 

Odprowadzanie ścieków odbywa się na podstawie przepisów o zbiorowym zaopatrzeniu 

w wodę i zbiorowym odprowadzaniu ścieków. 

Zgodnie z Uchwałą nr 406/2020 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 25 listopada 

2020 r. w sprawie wyznaczenia obszaru i granic aglomeracji Grodzisk Mazowiecki120, część 

Milanówka należy do aglomeracji Grodzisk Mazowiecki o równoważnej liczbie mieszkańców 

(RLM) 64 193, położonej na terenie gmin: Grodzisk Mazowiecki, Milanówek i Podkowa Leśna, 

z oczyszczalnią ścieków komunalnych zlokalizowaną w miejscowości Chrzanów Duży 

w gm. Grodzisk Mazowiecki. Powyższa oczyszczalnia odbiera ścieki z gmin należących 

do aglomeracji Grodzisk Mazowiecki oraz z gm. Brwinów. Jest to oczyszczalnia typu 

mechaniczno-biologicznego, do której odprowadzane są ścieki zarówno komunalne oraz 

 przemysłowe poprzez sieć kanalizacyjną oraz dowożone wozami asenizacyjnymi. 

Eksploatowana oczyszczalnia ścieków w Grodzisku Mazowieckim ma zgodnie z projektem 

przepustowość hydrauliczną Qśrdb = 10 500 [m3/db] i obciążenie wyrażone RLM 147 000 MR. 

ZWiK rozbudowuje oczyszczalnię o drugi reaktor biologiczny i przebudowuje istniejący reaktor 

biologiczny w celu zwiększenia przepustowości hydraulicznej oczyszczalni ścieków do Qśrdb = 

21 000 [m3/db] i obciążenia wyrażonego RLM = 190 569 MR. Przynależność do aglomeracji 

pozwala na ubieganie się o środki w ramach programów pomocowych. 

Z uchwały powyższej wynika, że ilość ścieków powstających na terenie aglomeracji 

nieobjętych systemem kanalizacji zbiorczej, gdzie zastosowano systemy indywidualne albo 

planuje się zastosowanie systemów indywidualnych lub innych rozwiązań zapewniających 

taki sam poziom ochrony środowiska jak w przypadku systemów kanalizacji zbiorczej wynosi 

dla Milanówka 50 tyś m3. 

W 2011 r. Zakład Wodociągów i Kanalizacji w Grodzisku Mazowieckim przestał świadczyć 

usługi na rzecz miasta Milanówka, co doprowadziło do przejęcia zarządzania kanalizacją 

sanitarną przez Milanowskie Przedsiębiorstwo Wodociągów i Kanalizacji. 

Nieczystości z terenu miasta Milanówka są transportowane kolektorem głównym 

(kolektor „C”), który biegnie od granicy z Gminą Grodzisk Mazowiecki, wzdłuż przebiegu 

ul. Witkowskiej, dalej do ul. Wojska Polskiego, wzdłuż ul. Stawy do torów PKP, dalej 

ul. Krakowską do ul. Wspólnej.  

Kolektor biegnie także kanałem od ul. Rososzańskiej do ul. Turczynek następnie przecinając 

działkę nr 2 w kierunku willi Turczynek do skrzyżowania z ul. Brwinowską. Kolektor „C” stanowi 

sieć tranzytową dla odprowadzania do oczyszczalni ścieków z gmin Podkowa Leśna 

i Brwinów. Ścieki z większości terenu Gminy Brwinów oraz Gminy Podkowa Leśna przesyłane są 

do ZWiK w Grodzisku Mazowieckim poprzez system kanalizacyjny miasta Milanówek. 

Według danych z 2012 r. najwięcej rur kanalizacyjnych wykonanych zostało z PVC 

(ponad 66,1% rur), następnie z kamionki (ok. 22,5%), VIPRO (ok. 10,8%) oraz najmniej (ok. 0,6%) 

z PE. Z uwagi na ukształtowanie terenu Milanówka poza centralną częścią system kanalizacji 

sanitarnej jest oparty o układy grawitacyjno-pompowe, które dzielą się na zlewnie 

posiadające przepompownie ścieków.  

 
119 Dane GUS stan na 31.12.2019 r. 
120 Uchwała Nr 406/2020 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 25 listopada 2020 r. w sprawie 

wyznaczenia obszaru i granic aglomeracji Grodzisk Mazowiecki (Dz. Urz. Woj. Maz. 2020 poz. 11781). 
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Gospodarowanie wodami opadowymi i roztopowymi 

Kanalizacja deszczowa na terenie Milanówka jest słabo rozwinięta. W większości ścieki 

deszczowe nie są kierowane do kanalizacji deszczowej, lecz odprowadzone bezpośrednio 

do gruntu lub wód powierzchniowych. Duża część systemów odwodnieniowych w mieście 

działa na zasadzie odprowadzania wody deszczowej do zbiorników chłonnych i zbiorników 

retencyjno-chłonnych, wody odprowadzane są z ulic poprzez odwodnienia punktowe 

(wpusty uliczne).  

Rys. 57 Sieć kanalizacyjna (źródło: opracowanie własne) 
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Gospodarka odpadami 

Milanówek zgodnie z  Planem gospodarki odpadami dla województwa mazowieckiego 

2024121 zaliczany jest do zachodniego regionu gospodarowania odpadami. W granicach 

miasta nie funkcjonują instalacje do przetwarzania odpadów.  

W 2016 r. według danych GUS zlikwidowano 5 „dzikich wysypisk”, które stanowiły zagrożenie 

dla gleb i wód gruntowych, zebrano przy tym 100 t odpadów. Od 2017 do 2020 r. 

nie odnotowano zlikwidowanych „dzikich wysypisk”. Ogółem w 2020 r. w Milanówku zebrano 

9 453,49 t odpadów. Zmieszane odpady komunalne stanowiły 4 786,32 t (51 % ogółu), 

w większości powyższe odpady przekazywano do regionalnych i zastępczych instalacji 

przetwarzania odpadów do mechaniczno-biologicznego ich przetwarzania.  

W związku z aktywną polityką recyklingu, w zakresie gospodarowania odpadami Milanówek 

osiągnął następujące wskaźniki w 2018 r. (w odniesieniu do poziomów określonych 

w rozporządzeniu Ministra Środowiska z dnia 29 maja 2012 r. w sprawie poziomów recyklingu, 

przygotowania do ponownego użycia i odzysku innymi metodami niektórych frakcji 

odpadów komunalnych): 

• osiągnięty poziom ograniczenia masy odpadów komunalnych ulegających 

biodegradacji przekazywanych do składowiska: 4,3%  (przy maksymalnym poziomie 

50%), 

• osiągnięty poziom recyklingu i przygotowania do ponownego użycia papieru, 

metali, tworzyw sztucznych i szkła: 54,84% (przy minimalnym poziomie 16%), 

• osiągnięty poziom recyklingu, przygotowania do ponownego użycia i odzysku innymi 

metodami innych niż niebezpieczne odpadów budowlanych i rozbiórkowych: 

100,00%  (przy minimalnym poziomie 40%). 

Ponadto na terenie miasta Milanówka – na rogu ul. Turczynek oraz Wiatracznej, znajduje się 

Punkt Selektywnej Zbiórki Odpadów Komunalnych (PSZOK). 

W Milanówku występują obiekty budowalne, przy budowie których wykorzystane były wyroby 

azbestowo-cementowe. Należą do nich przede wszystkim płyty azbestowo-cementowe 

stanowiące pokrycia dachowe. W 2013 r. zinwentaryzowano łącznie 41 253 m2 powierzchni 

płyt azbestowo-cementowych zlokalizowanych na 314 obiektach. Łączna masa 

wykorzystywanych wyrobów azbestowych wynosi 454 Mg. Najbardziej dogodnym miejscem 

unieszkodliwiania odpadów niebezpiecznych zawierających azbest z obszaru Milanówka jest 

składowisko w Rachocinie oddalone o 140 km na północny zachód od miasta. 

Szczegółowe zasady utrzymania czystości i porządku, m. in. z zakresu gospodarowania 

odpadami, określają; Uchwała nr 329/XLI/21 Rady Miasta Milanówka z dnia 1 marca 2021 r. 

w sprawie regulaminu utrzymania czystości i porządku na terenie miasta Milanówka oraz nr 

330/XLI/21 z dnia 1 marca 2021 r. w sprawie szczegółowego sposobu i zakresu świadczenia 

usług w zakresie odbierania odpadów komunalnych od właścicieli nieruchomości i 

zagospodarowania tych odpadów, w zamian za uiszczoną przez właściciela nieruchomości 

opłatę za gospodarowanie odpadami komunalnymi.  

Zaopatrzenie w gaz 

 
121 Uchwała Nr 3/19 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 22 stycznia 2019 r. w sprawie 

uchwalenia Planu gospodarki odpadami dla województwa mazowieckiego 2024. 
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W granicach miasta Milanówka nie są zlokalizowane gazociągi przesyłowe ani stacje 

redukcyjno-pomiarowe I stopnia. W sąsiedztwie Milanówka (na północny zachód od miasta) 

przebiega gazociąg wysokiego ciśnienia (DN 400 MOP 5,5 MPa) relacji Mory-Piotrków 

Trybunalski. Ponadto w Grodzisku Mazowieckiem zlokalizowana jest stacja redukcyjno-

pomiarowa I stopnia o przepustowości ok. 16 tys. m3/h. 

Z powyższej stacji wyprowadzony jest gazociąg magistralny średniego ciśnienia biegnący 

w ul. Królewskiej, który stanowi źródło zasilania w gaz mieszkańców Milanówka. 

Od powyższego gazociągu obowiązuje strefa kontrolowana, która ma szerokość 3 m. 

Długość sieci gazowej na terenie miasta wynosi ok. 98 km, przyłączonych jest do niej 3 

704 budynków, z czego 97 % przyłączy prowadzi do budynków mieszkalnych. Z gazu 

sieciowego w Milanówku korzysta 13  025 osób, co stanowi 79 % ogółu ludności. Gaz jest 

jednym z głównych paliw wykorzystywanych do celów grzewczych, 38% gospodarstw 

mających dostęp do gazu sieciowego wykorzystuje go do ogrzania mieszkań.  

Część mieszkańców, niemających dostępu do gazu sieciowego, korzysta z butli gazowych 

oraz przydomowych zbiorników gazu. 
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Rys. 58 Sieć gazowa (źródło: opracowanie własne) 

 

 

Zaopatrzenie w energię elektryczną 

W sąsiedztwie Milanówka zlokalizowane są dwa główne punkty zasilania GPZ 110 kV/SN 

w gminie Grodzisk Mazowiecki oraz w gminie Brwinów. Z powyższych GPZ-tów liniami 

średniego napięcia dostarczana jest energia elektryczna na obszar miasta Milanówka. 

Następnie linie SN (średniego napięcia) doprowadzone są do stacji transformatorowych 
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SN/nN, z których liniami niskiego napięcia energia elektryczna dociera do odbiorców 

końcowych.  

Przez teren miasta Milanówek przebiega napowietrzna linia energetyczna 110 kV relacji 

Sochaczew - Mory. Dla linii tego rodzaju wyznacza się w dokumentach planistycznych pas 

technologiczny/strefę ochronną, który najczęściej ma szerokość ok.18 m, lecz uzależniona jest 

ona m.in. od planowanej funkcji oraz gabarytów zabudowy.  

Na terenie Milanówka nie istnieją i, zgodnie z planami rozwojowymi krajowej sieci przesyłowej, 

nie przewiduje się budowy nowych obiektów elektroenergetycznych o napięciu 220 kV 

i wyższym. 

Na rysunku zamieszczonym poniżej przedstawiono sieć elektroenergetyczną wysokiego 

i średniego napięcia. 
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Rys. 59 Sieć elektroenergetyczna (źródło: opracowanie własne) 

 

Ciepłownictwo 

Na terenie Milanówka nie funkcjonują scentralizowane źródła wytwarzania energii cieplnej. 

Potrzeby grzewcze mieszkańców pokrywane są z wykorzystaniem indywidualnych rozwiązań 

ciepłowniczych. Ciepło wytwarzane jest w indywidualnych, bądź osiedlowych kotłowniach. 

W sektorze prywatnym dominującym nośnikiem energii jest węgiel kamienny (51%) oraz gaz 

ziemny (35%). 
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Odnawialne źródła energii 

Do energii wytwarzanej z odnawialnych źródeł energii (OZE) zalicza się energię pochodzącą 

niekopalnych źródeł energii obejmujących: energię wiatru, energię promieniowania 

słonecznego, energię aerotermalną, energię geotermalną, energię hydrotermalną, 

hydroenergię, energię fal, prądów i pływów morskich, energię otrzymywaną z biomasy, 

biogazu, biogazu rolniczego oraz z biopłynów.  

Na terenie Milanówka funkcjonuje jedna instalacja działająca w oparciu o odnawialne 

źródła energii o mocy powyżej 100 kW – na terenie MPWiK przy ul. Kościuszki. Instalacja ta 

zaznaczona jest na rysunku nr 61. Najczęściej OZE wykorzystywane jest jednak jedynie 

w mikroinstalacjach, głównie kolektorach słonecznych bądź kotłowniach opalanych 

biomasą. 

Ze względu na zwartą zabudowę, małą powierzchnię terenów otwartych, a także 

występujące formy ochrony przyrody, w Milanówku występują ograniczone uwarunkowania 

do rozwoju energetyki odnawialnej. Największe możliwości niesie za sobą wykorzystanie 

energii słonecznej, geotermalnej oraz z biomasy. W mieście Milanówku średnioroczne sumy 

nasłonecznienia wynoszą ok. 1500 – 1550 godzin. Natomiast roczne całkowite 

promieniowanie osiąga wartość ok. 3700-3800 MJ/m2. Są to wartości podobne jak dla całego 

województwa mazowieckiego, które umożliwiają wykorzystanie energii słonecznej na cele 

gospodarstw domowych oraz budynków użyteczności publicznej. Leśno-parkowy charakter 

centrum miasta oraz fakt, że znaczna część Milanówka objęta jest strefą ochrony 

konserwatorskiej wpisaną do rejestru zabytków, nie sprzyja jednak realizacji instalacji 

wykorzystujących energię słoneczną. W Milanówku istnieje możliwość wykorzystania biomasy,  

w szczególności w kotłach na biomasę. Ponadto Milanówek zlokalizowany jest w zasięgu 

obszaru o najwyższym potencjale energii geotermalnej w województwie mazowieckim. 

Położony jest on na Niżu Polskim w okręgu geotermalnym grudziądzko-warszawskim. Okręg 

ten charakteryzuje się powierzchnią ok. 70 tys. km2 z wodami geotermalnymi o temp 25-

135°C, występującymi w pokładach triasowych oraz kredowych i jurajskich, o łącznych 

zasobach na głębokości 3100 m. 
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XVII. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z ZADAŃ 

SŁUŻĄCYCH REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELÓW 

PUBLICZNYCH 

 

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym definiuje 

inwestycje celu publicznego jako: „działania o znaczeniu lokalnym (gminnym) 

i ponadlokalnym (powiatowym, wojewódzkim i krajowym), a także krajowym (obejmującym 

również inwestycje międzynarodowe i ponadregionalne), bez względu na status podmiotu 

podejmującego te działania oraz źródła ich finansowania, stanowiące realizację celów, 

o których mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami ”. 

W obowiązującym planie zagospodarowania przestrzennego województwa mazowieckiego 

dla obszaru miasta Milanówka przewidziano do realizacji następujące inwestycje celu 

publicznego o znaczeniu ponadlokalnym oraz najważniejsze inwestycje strategiczne 

uwzględnione w dokumentach przyjętych przez Sejm RP, Radę Ministrów, właściwego ministra 

i Sejmik Województwa:  

•  

• modernizacja linii kolejowej WKD – linii 47 Warszawa - Grodzisk Mazowiecki 

poprzez budowę drugiego toru linii od Podkowy Leśnej do Grodziska 

Mazowieckiego. 

 

Do momentu sporządzania studium na terenie Milanówka zostały zrealizowane inne 

inwestycje celu publicznego zapisane w obowiązującym planie zagospodarowania 

przestrzennego województwa mazowieckiego: 

• rozbudowa drogi wojewódzkiej nr 719 relacji Warszawa – Kamion – zwiększenie 

bezpieczeństwa ruchu drogowego (WPF Województwa Mazowieckiego 2018-2038) – 

inwestycja polegająca na rozbiórce istniejącego obiektu mostowego i budowie 

przepustu na rz. Rokitnica w km 33+046 w m. Grodzisk Maz./Milanówek; 

• modernizacja i rozbudowa systemu infrastruktury wodociągowo-kanalizacyjnej 

Gminy Milanówek (PO Infrastruktura i Środowisko 2007-2013 lista podstawowa); 

• modernizacja linii kolejowej Warszawa-Łódź, etap II, Lot A – odcinek Warszawa 

Zachodnia – Miedniewice (Skierniewice) (PO Infrastruktura i Środowisko 2007-2013; 

Wieloletni Program Inwestycji Kolejowych do roku 2015). 



S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
  

251 | S t r o n a  

 

XVIII. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYMAGAŃ 

DOTYCZĄCYCH OCHRONY PRZECIWPOWODZIOWEJ 

 

Zgodnie z przepisami Prawa Wodnego ochronę przed powodzią realizuje się m.in. przez: 

• kształtowanie zagospodarowania przestrzennego dolin rzecznych lub terenów 

zalewowych, w szczególności obszarów szczególnego zagrożenia powodzią; 

• racjonalne retencjonowanie wód oraz użytkowanie budowli 

przeciwpowodziowych, a także sterowanie przepływami wód; 

• zachowanie, tworzenie i odtwarzanie systemów retencji wód; 

• budowę, przebudowę i utrzymywanie budowli przeciwpowodziowych. 

Pomimo sukcesywnego obniżania się zwierciadła wód podziemnych i okresowo niskich 

stanów wód powierzchniowych, wezbrania Rokitnicy mogą być przyczyną lokalnych 

zalewów. Zgodnie z dostępnymi materiałami, na terenie Milanówka występują obszary 

narażone na niebezpieczeństwo powodzi. Obszary szczególnego zagrożenia powodzią 

o prawdopodobieństwie 1% i 10%, wyznaczone na podstawie Map Zagrożenia 

Powodziowego znajdują się w południowo – zachodniej części miasta. Prawdopodobieństwo 

wystąpienia powodzi równe 1%, oznacza, że powódź statystycznie może wystąpić raz na 100 

lat, natomiast prawdopodobieństwo określane jako 10% raz na 10 lat . Wyznaczony w tym 

dokumencie obszar zagrożony powodzią  1% obejmuje niewielkie obszary – głównie łąk 

położonych bezpośrednio w sąsiedztwie Rokitnicy (w rejonie ulicy Zamenhofa oraz na 

południe od ulicy Ludnej). Inne cieki znajdujące się na terenie Milanówka nie stanowią 

zagrożenia powodziowego i nie zostały dla nich opracowane wyżej wymienione mapy. 

Zgodnie z Prawem Wodnym na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią:  

• zakazuje się gromadzenia ścieków, odchodów zwierzęcych, środków 

chemicznych, a także innych substancji lub materiałów, które mogą zanieczyścić 

wody, prowadzenia przetwarzania odpadów, w szczególności ich składowania, 

• zakazuje się lokalizowania nowych cmentarzy. 

W drodze decyzji właściwy organ Wód Polskich może zwolnić z powyższych zakazów, 

określając warunki niezbędne dla ochrony wód. Ponadto, lokalizowanie na obszarach 

szczególnego zagrożenia powodzią nowych przedsięwzięć mogących znacząco 

oddziaływać na środowisko oraz innych nowych obiektów budowlanych, a także 

gromadzenie na takich obszarach ścieków, odchodów zwierzęcych, środków chemicznych, 

oraz innych substancji i materiałów, które mogą zanieczyścić wody, prowadzenie 

przetwarzania odpadów, w tym ich składowania, wymaga uzyskania pozwolenia 

wodnoprawnego. Pozwolenie to określa wymagania dla obiektów budowlanych. 

W świetle obowiązujących przepisów obszary szczególnego zagrożenia powodzią uwzględnia 

się przy sporządzaniu m.in. takich dokumentów jak studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego gminy oraz  miejscowe plany zagospodarowania 

przestrzennego, a projekty tych dokumentów wymagają uzgodnienia z Wodami Polskimi w 

zakresie dotyczącym zabudowy i zagospodarowania terenu położonego na obszarach 

szczególnego zagrożenia powodzią. Dokonując uzgodnień, o których mowa powyżej, Wody 

Polskie uwzględniają prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi, poziom zagrożenia 

powodziowego, proponowaną zabudowę i zagospodarowanie terenu położonego na 
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obszarze szczególnego zagrożenia powodzią, a także jego aktualne zagospodarowanie i 

dotychczasowe przeznaczenie. Zakres wymagań lub warunków dla planowanej zabudowy 

i planowanego zagospodarowania terenów na obszarach szczególnego zagrożenia 

powodzią obejmuje m.in.: 

• kierunki zmian w strukturze przestrzennej i w funkcjach terenów oraz planowane 

przeznaczenie terenu; 

• kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów, 

w tym ukształtowania terenu, intensywności zabudowy oraz udziału 

procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni 

działki, oraz linie zabudowy; 

• kształtowanie układu drogowego na terenach mieszkalnych i usługowych 

oraz rolniczych, w tym na potrzeby ewakuacji; 

• kształtowanie zieleni; 

• uwarunkowania dotyczące infrastruktury technicznej planowanych obiektów 

budowlanych, w tym zbiorników bezodpływowych na nieczystości ciekłe, 

w zależności od parametrów zasięgu i głębokości wód o prawdopodobieństwie 

wystąpienia powodzi wynoszącym 1%, oraz standardy technologiczne urządzeń 

infrastruktury technicznej; 

• przeznaczenie lub sposób kształtowania zabudowy w zakresie następujących 

parametrów: 

− kubatura, 

− powierzchnia zabudowy, 

− wysokość, 

− liczba kondygnacji; 

• określenie wysokości usytuowania poziomu posadzki najniższej kondygnacji 

obiektu budowlanego nad poziom wody o prawdopodobieństwie wystąpienia 

powodzi wynoszącym 1%; 

• rodzaje i usytuowanie ogrodzeń oraz obiektów małej architektury. 

W celu zdiagnozowania rzeczywistego stanu i realnych głównych problemów gospodarki 

wodnej na terenie gmin Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów, w tym miasta Milanówka, 

w 2015 r. opracowano dokument „Przygotowanie kompleksowego programu uregulowania 

gospodarki wodnej na terenie gmin Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów”124. W oparciu o 

model przejścia fali powodziowej dokonano oceny zagrożenia powodziowego oraz 

wskazano obszary problemowe zagrożone występowaniem podtopień i zalewów z rzeki 

Rokitnicy oraz rowu melioracyjnego RS-11 biegnącego po wschodniej granicy miasta 

Milanówka przy granicy z miastem Brwinowem. Ze względu na zaistniałe zmiany w 

zagospodarowaniu przestrzennym, w tym budowę zbiornika w rejonie ulicy Kasztanowej, 

określone w tym opracowaniu obszary powodziowe różnią się od wyznaczonych na 

podstawie Map Zagrożenia Powodziowego.  

W zakresie badań dla rowu melioracyjnego - RS-11 jako główną przyczynę przelania wód w 

wymienionym powyżej opracowaniu wymienia się przepusty i mosty o niewystarczającym 

świetle. Według analiz, zalaniem wodami z prawdopodobieństwem powodzi 1% zagrożone 

byłyby tereny łąk przy wschodniej granicy miasta, między torami kolejowymi a ul. Królewską. 

 
124 Przygotowanie kompleksowego programu uregulowania gospodarki wodnej na terenie gmin 

Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów 2015 Brwinów: Podwarszawskie Trójmiasto Ogrodów [online] 

http://www.trojmiasto-

ogrodow.eu/index.php?option=com_content&view=article&id=43&Itemid=135&lang=pl. 

http://www.trojmiasto-ogrodow.eu/index.php?option=com_content&view=article&id=43&Itemid=135&lang=pl
http://www.trojmiasto-ogrodow.eu/index.php?option=com_content&view=article&id=43&Itemid=135&lang=pl
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Zasięg zalewu nie obejmuje jednak terenu przedszkola Kasperek. Część terenu objęta jest 

prawdopodobieństwem powodzi równym 10%. Opracowanie dotyczące gospodarki wodnej 

na terenie gmin Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów wskazuje również na źle rozwiniętą 

sieć kanalizacji deszczowej na terenie miasta Milanówka. Dokument ten ma charakter 

informacyjny.  

Rys. 60 Mapa wód powierzchniowych i obszarów zagrożenia powodzią (źródło: opracowanie 

na podstawie ”Map zagrożenia powodziowego z głębokością wody”, sporządzonych przez Państwowe 

Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Wydanie IV 2019 r.) 

 



S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
  

 

254 | S t r o n a  

 

XIX. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE 

Z PRZEPROWADZONYCH KONSULTACJI SPOŁECZNYCH 

 

Uwarunkowania wynikające z przeprowadzonych konsultacji społecznych opisano 

na podstawie „Raportu do warsztatów urbanistycznych przeprowadzonych w związku 

z tworzonym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 

Milanówka”125 sporządzonego w 2016 r.  

W celu wzmocnienia partycypacji społecznej w ramach tworzonego Studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka władze Miasta postanowiły 

aktywnie zaangażować mieszkańców w prace nad sporządzanym dokumentem, 

organizując warsztaty urbanistyczne. Podstawą przystąpienia do  przeprowadzenia 

warsztatów  była  potrzeba  poznania rzeczywistych potrzeb i oczekiwań mieszkańców 

miasta wraz z próbą określenia głównych kierunków rozwoju Milanówka z perspektywy osób 

bezpośrednio związanych z przestrzenią miasta. Celem warsztatów projektowych było przede 

 wszystkim umożliwienie mieszkańcom Milanówka przedstawienia propozycji 

zagospodarowania poszczególnych terenów miasta oraz scharakteryzowanie głównych 

pożądanych kierunków rozwoju przestrzennego Milanówka. Istotne było również zwrócenie 

uwagi mieszkańców na zróżnicowane potrzeby i oczekiwania poszczególnych grup 

społecznych, zwiększenie świadomości ograniczeń prawnych i funkcjonalnych planowania 

przestrzennego oraz próba wypracowania pewnego kompromisu pomiędzy  odmiennymi 

stanowiskami. Warsztaty urbanistyczne zostały przeprowadzone dwuetapowo: I etap – 

ankietyzacja, II etap – warsztaty projektowe. Informacje o planowanych  warsztatach  

opublikowano w Internecie, w miejskim biuletynie informacyjnym, w siedzibie oraz 

na tablicach ogłoszeń Urzędu Miasta, a także ogłoszone zostały one w lokalnym kościele 

podczas niedzielnych mszy świętych. Ponadto zaplanowano prezentację wyników 

przeprowadzonych warsztatów urbanistycznych na spotkaniu podsumowującym oraz 

opublikowano je na stronie internetowej urzędu.  

Przeprowadzone warsztaty urbanistyczne stanowiły bardzo cenne narzędzie uzyskania 

informacji na temat  rzeczywistych potrzeb i oczekiwań mieszkańców  Milanówka, czyli osób 

bezpośrednio związanych z przestrzenią miasta. Warsztaty pozwoliły aktywnie włączyć 

mieszkańców w proces kreowania wizji rozwoju przestrzeni, w której żyją oraz w tworzenie 

projektu Studium uwarunkowań i  kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 

Milanówka. Wyniki przeprowadzonych warsztatów były jednym z fundamentalnych źródeł 

informacji i wytycznych dla prac projektowych nad tym dokumentem. Co szczególnie ważne, 

różnorodne formy nawiązania współpracy z mieszkańcami (ankieta m.in. w terenie, 

w Internecie, spotkania w trakcie warsztatów projektowych) pozwoliły dotrzeć 

do różnorodnych grup społecznych, także do osób, które nigdy nie słyszały o takim 

opracowaniu, dlatego też dało to możliwość zwiększenia świadomości społecznej i uzyskania 

niezbędnej wiedzy w  zakresie problematyki planowania przestrzennego w mieście oraz 

samego dokumentu Studium. Ponadto celem przeprowadzonych warsztatów, zwłaszcza 

prac w grupach w ramach części projektowej, było uwidocznienie jak zróżnicowane mogą 

być potrzeby, oczekiwania i koncepcje na zagospodarowanie i rozwój miasta wśród  

mieszkańców. Proces planowania przestrzennego jest próbą pogodzenia tych kwestii 

 
125 Raport do warsztatów urbanistycznych przeprowadzonych w związku z tworzonym Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka 2016 Warszawa: 

BUDPLAN sp z. o. o. Gosk Joanna, Fudała Roksana, Szymańska Izabela, Januszko Anna, Bielska Anna, 
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i wypracowania najlepszych rozwiązań, uwzględniających dobro ogółu. Warsztaty 

projektowe umożliwiły zapoczątkowanie wewnętrznej dyskusji nad tymi kwestiami i spojrzenie 

na miasto jako na całościową złożoną jednostkę. 

Podsumowując wyniki przeprowadzonej ankietyzacji, nasuwają się pewne spostrzeżenia oraz 

konkluzje. Mieszkańcy Milanówka w sposób dosyć jednoznaczny przychylają się do rozwoju 

miasta w kierunku mieszkaniowo-turystycznym, podtrzymując, a także wzmacniając w jeszcze 

większym stopniu, charakter kameralnego miasta-ogrodu. Pokrywa  się  to  w  sposób  dosyć  

jednoznaczny z oczekiwaniami  mieszkańców  w  stosunku do wskazywanych potrzebnych 

nowych obiektów i elementów zagospodarowania przestrzennego miasta. Mieszkańcy 

wskazywali jako priorytetowe inwestycje - tworzenie ścieżek rowerowych, ogólnodostępnych 

urządzonych terenów zieleni, obiektów sportu i rekreacji oraz obiektów kultury. Podkreślano 

niejednokrotnie potrzebę tworzenia miejsc spędzenia wolnego czasu oraz  integracji dla 

 młodzieży, dzieci i pozostałych mieszkańców, a także osób odwiedzających Milanówek. 

Jako szczególnie obniżające jakość przestrzeni w mieście mieszkańcy postrzegają  przede 

wszystkim zaniedbaną zabudowę, a także brak urządzonych przestrzeni publicznych 

i niewystarczającą ilość terenów wypoczynkowych, w tym zieleni parkowej. Ma to szczególne 

znaczenie właśnie ze względu na obecny i wskazywany przyszły charakter miasta, który to 

determinuje potrzebę zapewnienia wysokiej jakości oferty rekreacyjno-kulturalnej. Istotnym 

problemem miasta jest zły stan dróg i chodników – są one częściowo nieurządzone, znaczna 

część nawierzchni wymaga podjęcia prac modernizacyjnych. Potrzebne są urządzone ścieżki 

rowerowe (w tym zwłaszcza turystyczno-rekreacyjne), a także uregulowanie kwestii 

parkingów, których liczba w chwili obecnej nie zaspokaja potrzeb. Obwodnica  miasta jest 

inwestycją niejednokrotnie wskazywaną jako potrzebna, jednak równocześnie nie została 

ona wskazana jako priorytetowa inwestycja w mieście. W kwestii możliwości lokalizowania 

zabudowy na działkach leśnych mieszkańcy mają dosyć zróżnicowane zdanie - nieznacznie 

przeważa podejście przychylające się do możliwości wprowadzenia zabudowy na tych 

działkach, jednak podkreślano przy tym, że powinna być ona wprowadzana w sposób 

harmonizujący z otoczeniem. Dosyć jednoznacznie natomiast mieszkańcy wypowiadają się 

w kwestii zabudowy  wielorodzinnej, której są przeciwni. Licznie zaznaczano również sprzeciw 

przeciwko lokalizacji nowych wielkopowierzchniowych obiektów usługowych. Występowanie 

takich obiektów w mieście uznawane było często za jeden z głównych konfliktów 

przestrzennych w Milanówku (często podkreślano również degradację terenów 

przyrodniczych). Równocześnie ankietowani wskazywali na dążenie do ograniczenia 

lokalizowania zabudowy na terenach niezabudowanych na obrzeżach miasta, zaś główne 

przeznaczenie wprowadzane dla terenów niezabudowanych stanowić powinna przede 

wszystkim zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, bądź tereny zieleni i tereny rekreacyjne. 
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XX. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE FUNKCJONALNO-

PRZESTRZENNEJ MIASTA I W PRZEZNACZENIU TERENÓW 

ORAZ WPŁYW UWARUNKOWAŃ NA USTALENIE 

KIERUNKÓW I ZASAD ZAGOSPODAROWANIA 

PRZESTRZENNEGO GMINY 

1. Podstawowe założenia kierunków studium 

Podstawowym założeniem niniejszego studium jest kultywowanie idei Milanówka jako miasta-

ogrodu o atrakcyjnej, funkcjonalnej strukturze przestrzennej i wyróżniającym się krajobrazie, 

uzupełnionym terenami otwartymi i prężnie funkcjonującym śródmieściem; przestrzeni, 

gdzie wszystkie obszary miejskie tworzą komponowany i funkcjonalny układ dzielący miasto 

na kwartały. Jednocześnie założeniem jest kultywowanie miasta bogatego w zieleń, liczne 

obiekty o wysokiej jakości architektury (zabytkowe jak i współczesne) i zróżnicowane usługi 

społeczne dostępne dla pieszych i rowerzystów ze wszystkich rejonów miasta. Z punktu 

widzenia kompozycji przestrzennej najważniejszym elementem determinującym charakter 

miasta jest jego zabytkowa część – dawne Letnisko-Milanówek. Stanowi ona rolę wzorca 

kompozycyjnego, wyznaczającego kierunek odniesienia oraz standardy kształtowania 

przestrzeni w pozostałych rejonach miasta. Realizacja kierunków zawartych w studium ma 

również na celu stworzenie miasta o wyodrębnionych, odczytywalnych w przestrzeni 

granicach, sprzyjającego poczuciu „małej ojczyzny” dla jego mieszkańców, gdzie panujący 

ład przestrzenny, wysoka atrakcyjność krajobrazu i tereny rozwoju przedsiębiorczości 

wpływają na wysoki poziom życia mieszkańców, jak i na wzrost wartości działek. 

Jest to założenie zgodne z wizją rozwoju miasta Milanówka wyznaczoną w Strategii 

Zrównoważonego Rozwoju Miasta Milanówka 2004-2020, która zakłada, że „Milanówek 

w 2020 roku, to rodzinne miasto-ogród, którego podstawową wartością jest środowisko 

przyrodniczo-kulturowe; w dalszym rozwoju kierujące się zasadą zrównoważonego rozwoju”. 

Celem nadrzędnym rozwoju Milanówka ma być zatem utrzymanie i wzmacnianie 

dotychczasowego charakteru miasta-ogrodu. 

Oznacza to, że w kształtowaniu polityki przestrzennej miasta Milanówka najważniejszym jest 

zachowanie wyjątkowego charakteru miasta-ogrodu przy jednoczesnej poprawie jakości 

życia mieszkańców poprzez zaspokojenie ich potrzeb, w tym zapewnienie optymalnego 

dostępu do dogodnych warunków zamieszkania, usług i możliwości prowadzenia działalności 

gospodarczej. Studium dąży do wykształcenia czytelnej i efektywnej struktury przestrzennej 

miasta, która w oparciu o idee zrównoważonego rozwoju, pozwoli na stworzenie zdrowego 

i przyjaznego środowiska życia dla obecnych i przyszłych mieszkańców. 

Kluczowym jest wyeksponowanie fundamentalnej wartości miasta Milanówka, jaką jest 

zachowany charakter historycznego miasta-ogrodu, w sposób umożliwiający dalszy 

harmonijny rozwój Milanówka w jego obecnych granicach administracyjnych oraz w obliczu 

aktualnych uwarunkowań społeczno-ekonomicznych. W związku z powyższym układ nowych 

terenów mieszkaniowych powinien być oparty na przemyślanej kompozycji przestrzennej, 

która będzie w wyważony sposób nawiązywać do historycznego założenia urbanistycznego. 

Istniejące tereny mieszkaniowe, niestanowiące historycznego założenia, powinny zostać z nim 

połączone w sposób zapewniający utworzenie zorganizowanego i funkcjonalnego 

organizmu miejskiego.  
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2. Zasady kształtowania struktury funkcjonalno-przestrzennej  

W Polsce obserwowane są obecnie procesy unifikujące przestrzeń m.in. w różnych rejonach 

kraju powstaje zabudowa o podobnym charakterze i zatracają się typowe dla regionów 

cechy architektury. Krajobraz staje się coraz bardziej ujednolicony i porównywalny. 

Coraz mniej miejscowości może pochwalić się swoim wyjątkowym, nieprzeciętnym 

charakterem. Milanówek wciąż jest miejscem wyróżniającym się – szczególnie jego centralna 

zabytkowa część, dlatego określając kierunki kształtowania struktury przestrzennej Milanówka 

skupiono się z jednej strony na zasadzie utrzymania jego atutów, a z drugiej na działaniach 

usprawniających funkcjonowanie miasta jako całości. 

Analiza uwarunkowań uwypukla również wskazane podobne podstawowe kierunki działań 

w zakresie zagospodarowania przestrzennego Milanówka takie jak: ochrona najcenniejszych 

urbanistycznie, krajobrazowo i przyrodniczo rejonów oraz kształtowanie (na obszarach 

przeznaczonych pod zabudowę) struktury miejskiej nawiązującej przestrzennie 

do zabytkowego założenia o charakterze miasta-ogrodu. Powyższa polityka związana jest 

z szeregiem działań takich jak: 

1. Analiza zabytkowych fragmentów miasta i zdiagnozowanie najcenniejszych cech 

krajobrazu – podział na kwartały, duży udział powierzchni biologicznie czynnej, 

w tym głównie zieleni wysokiej o charakterze leśnym oraz bogactwo obiektów 

o wysokich walorach architektonicznych. 

2. Analiza podziału na kwartały zabytkowej części miasta i próba kształtowania 

układów kwartałowych na wszystkich terenach przeznaczonych pod zabudowę 

oraz ich „dowiązanie” do części historycznej. 

3. Stworzenie układu drogowego bazującego na podziale na kwartały, przy założeniu, 

że rozwijany będzie głównie ruch rowerowy i pieszy oraz komunikacja publiczna, 

a samochodowy ruch tranzytowy w mieście będzie ograniczany i częściowo 

przeniesiony w stronę planowanej tzw. północnej obwodnicy miasta. 

4. Określenie zasięgu przestrzennego śródmieścia miasta i występujących w nim funkcji 

zabudowy w tym tkanki typowo miejskiej – zabudowy pierzejowej z usługami 

w parterach. 

5. Uwzględnienie zdiagnozowanych przestrzeni reprezentacyjnych i wyznaczenie 

obszarów mających potencjał do pełnienia podobnych funkcji.  

6. Zdiagnozowanie istniejących dominant przestrzennych i otwarć widokowych,  

możliwości ich zachowania i podkreślania oraz kształtowanie podobnych  

elementów w predysponowanych do tego miejscach. 

7. Określenie odczytywalnych w przestrzeni granic miasta i tzw. „bram wjazdowych” 

i odpowiednie kształtowanie ich otoczenia.  

8. Analiza rozmieszczenia najważniejszych obiektów usług społecznych i próba 

uzupełnienia układu w częściach peryferyjnych miasta. 

9. Analiza istniejących zasobów przyrodniczych i stworzenie systemu terenów zieleni: 

• cała Strefa Konserwatorska traktowana jako obszerny teren spacerowy;  

• wskazanie terenów, które postuluje się przeznaczyć na większe tereny zieleni 

urządzonej; 

• stworzenie systemu „ciągów zieleni” – głównych otaczających śródmieście 

(ring zieleni) oraz rozchodzących się promieniście z centrum na obszary 

peryferyjne miasta i do sąsiadujących miejscowości, łączących tereny 

wypoczynkowe; 
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• zaadoptowanie istniejących oraz wytworzenie nowych, małych skwerów, 

zieleńców i placów zabaw towarzyszących „ciągom zieleni”. 

10. Zaprojektowanie sprawnego systemu szlaków rowerowych zapewniających szybką, 

bezpieczną i przyjemną podróż do centrum miasta ze wszystkich „dzielnic” 

Milanówka, pomiędzy rejonami miasta i najważniejszymi obiektami usług 

społecznych oraz terenami wypoczynkowymi, a także sąsiednimi miejscowościami. 

11. Analiza istniejącego stanu zagospodarowania, uwarunkowań fizjograficznych, 

geodezyjnych, komunikacyjnych i własnościowych oraz wskazanie rejonów 

rozwojowych miasta w podziale na funkcje zabudowy. 

12. Określenie obiektów i terenów najcenniejszych przyrodniczo i obszarów, na których 

wskazane jest wprowadzenie zakazu zabudowy.  

13. Zdiagnozowanie innych terenów, na których wskazane jest wprowadzenie 

ograniczenia lub zakazu zabudowy. 

Powyższe działania związane z kształtowaniem polityki przestrzennej miasta mają na celu 

wykreowanie całościowego układu funkcjonalno-przestrzennego, którego podstawowe 

cechy to: 

1. Zachowanie historycznego układu urbanistyczno-krajobrazowego miasta, 

a w szczególności części wpisanej do rejestru zabytków.  

2. Zachowanie centrotwórczej roli śródmieścia z jednoczesnym utrzymaniem jego 

zasięgu – ograniczanie rozpraszania funkcji przyciągających największą liczbę 

mieszkańców i przedsiębiorców poza centrum miasta.  

3. Tworzenie w śródmieściu głównych przestrzeni reprezentacyjnych miasta, 

zachowanie i kształtowanie cech zabudowy miejskiej, w tym układu pierzei.  

4. Zachowanie i poprawa ekspozycji istniejących dominant przestrzennych.  

5. Utrzymanie i realizacja jako podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej realizowanej w formie wolnostojącej na działkach z możliwie dużym 

udziałem powierzchni biologicznie czynnej. 

6. Wskazanie na obszarze Milanówka rejonów możliwego rozwoju usług – tereny 

położone wzdłuż ul. Królewskiej oraz centra lokalne – zapewniające dodatkowo 

możliwość nawiązywania więzi społecznych mieszkańców. 

7. Zaproponowanie nowego przeznaczenia dla terenów poprzemysłowych 

(w dzielnicach Jedwab i Nowowiejska).  

8. Projektowanie funkcji generujących największą liczbę podróży takich jak: 

przedszkola i szkoły blisko miejsca zamieszkania, w poszczególnych dzielnicach – 

wyznaczenie nowych terenów pod funkcje usług publicznych w peryferyjnych, 

ale podlegających zabudowie rejonach miasta. 

9. Kształtowanie obszarów przeznaczanych pod zabudowę w formie zwartych 

przestrzeni miejskich o komponowanym i funkcjonalnym układzie drogowym 

z podziałem na kwartały. 

10. Aranżowanie wyróżniających się przestrzennie i funkcjonalnie fragmentów tkanki 

miejskiej jako głównych przestrzeni reprezentacyjnych. 

11. Dostosowanie gęstości zaludnienia (rodzaj zabudowy) do położenia na obszarze 

miasta, w tym do możliwości obsługi komunikacyjnej – utrzymanie i dopuszczenie 

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w rejonach najlepiej skomunikowanych. 

12. Zaplanowanie połączeń przestrzennych, w tym komunikacyjnych pomiędzy 

dzielnicami; usprawnienie przemieszczania się (szczególnie pieszych i rowerzystów) 

z rejonem  śródmieścia – zaprojektowanie nowych połączeń drogowych oraz sieci 

szlaków pieszych i rowerowych. 
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13. Zaplanowanie rozwiązań komunikacyjnych ograniczających ruch tranzytowy 

w obszarach z przewagą zabudowy mieszkaniowej. 

14. Zachowanie odpowiedniej odległości rejonów peryferyjnych (dopuszczonych 

pod zabudowę) od śródmieścia - zachowanie małych wymiarów miasta w celu 

zapobiegania „rozlewaniu się” zabudowy i ograniczaniu liczby podróży.  

15. Wskazanie lokalizacji skwerów miejskich i innych terenów zieleni tworzących 

przemyślany i funkcjonalny układ oraz realizacja ciągów spacerowych łączących 

najważniejsze tereny i obiekty rekreacyjno-wypoczynkowe i kulturowe. 

16. Wyznaczenie terenów najcenniejszych przyrodniczo, na których nie wskazana jest 

lokalizacja zabudowy m.in. – tereny leśne (lasek olszowy,  lasy na Turczynku), tereny 

podmokłe i doliny cieków wodnych (podmokłe łąki na wschodzie, dolina Rokitnicy). 

17. Zachowanie znacznego udziału powierzchni biologicznie czynnej, prowadzenie 

działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków rodzimych 

na terenach zainwestowanych. 

18. Podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej. 

Wcielenie wymienionych założeń nastąpi poprzez realizację ustalonych kierunków polityki 

przestrzennej dla poszczególnych „dzielnic” oraz zasad zagospodarowania w zakresie 

terenów o odmiennym przeznaczeniu, a także zasad ochrony środowiska przyrodniczego, 

dziedzictwa kulturowego, rozwoju infrastruktury komunikacyjnej, technicznej i pozostałych 

ustaleń studium.  
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Rys. 61 Kierunki rozwoju struktury przestrzennej miasta Milanówka (Źródło: opracowanie własne) 
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3. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej poszczególnych 

„dzielnic” 

Realizacja kierunków i celów określonych w niniejszym dokumencie opiera się na działaniach 

prowadzonych na wyodrębnionych w mieście tzw. dzielnicach, czyli rejonach o zbliżonych 

cechach struktury przestrzennej stanowiących elementy docelowej całości urbanistycznej 

i na wskazaniu dla nich najważniejszych wspólnych działań w zakresie kształtowania 

kierunków rozwoju.  

Prowadzenie polityki przestrzennej na terenie dzielnic Milanówka, czyli główne kierunki 

działań, podzielono na trzy grupy - politykę ochronną, politykę naprawczą (porządkującą) 

i politykę twórczą. Polityka ochronna to kroki w zakresie zachowania istniejących, 

najcenniejszych cech struktury przestrzennej – zarówno elementów układu urbanistycznego 

(w tym dróg, budynków, podziału na działki), jak i krajobrazu. Polityka naprawcza to różnego 

rodzaju działania w zakresie podniesienia jakości przestrzeni od drobnych czynności 

związanych z lokalizacją mebli miejskich, poprzez urządzanie terenów zieleni, remonty 

i modernizacje ulic do uzupełniania istniejącego układu pierzei usługowych oraz realizacja 

połączeń drogowych dopełniających istniejącą siatkę ulic. Polityka twórcza ma na celu 

kształtowanie nowych struktur miejskich – polega głównie na planowaniu i realizacji układu 

kwartałów miasta, w tym wyznaczanie nowych dróg, terenów przeznaczonych 

pod zabudowę, obiektów usług społecznych czy terenów zieleni. 

Układy zdefiniowane o najwyższych walorach kompozycyjnych takie jak Śródmieście i Strefa 

Konserwatorska wymagają głównie działań ochronnych i porządkujących. Rejony 

Gospodarska i Nowowiejska zaliczone są do układów zdefiniowanych o wysokich walorach 

kompozycyjnych. Kierunki działań w tych dzielnicach skupione powinny być na aktywności 

porządkującej, związanej z podnoszeniem jakości przestrzeni oraz nieznacznych działaniach 

twórczych np. we fragmentach wymagających uzupełnienia struktury przestrzennej. Znacznej 

liczby kroków naprawczych oraz twórczych wymagają natomiast takie rejony miasta jak: 

tereny położone na zachodzie (dzielnice: Północny Zachód, Zachód i Jedwab) oraz tereny 

na południowym – wschodzie i południu miasta (dzielnice: Grudów i Południe). Są to rejony, 

których układ podlega w ostatnich latach intensywnym przemianom i występują tu liczne 

konflikty przestrzenne. Obszary na północy i na wschodzie wymagają jednocześnie 

znacznych działań ochronnych, jak i twórczych. Na obszarach tych planuje się wytworzenie 

funkcjonalnej tkanki miejskiej przy jednoczesnym zachowaniu najcenniejszych elementów 

struktury przyrodniczej, w tym przede wszystkim sieci hydrograficznej. 



S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
  

265 | S t r o n a  

Rys. 62 Dominujące kierunki działań w poszczególnych dzielnicach (żródło: opracowanie własne) 

 

 

1. Śródmieście  

Polityka ochronna: 

• utrzymanie charakteru zabudowy kształtującej centrum miasta, w tym 

zabudowy pierzejowej, zachowanie funkcji centrotwórczej zabudowy 
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wielofunkcyjnej skupiającej poza funkcjami handlowymi i innymi usługami 

komercyjnymi również funkcje kulturalne, lokalizowanie funkcji sprzyjających 

integracji społecznej, zwłaszcza z zakresu administracji publicznej, handlu, 

kultury, oświaty; 

• ochrona obszaru objętego wpisem do rejestru zabytków – zachowanie 

elementów układu urbanistycznego, w tym zachowanie historycznych 

ciągów ulic, unikanie wydzielania nowych dróg i prowadzenia wtórnych 

podziałów działek, zachowanie układu pierzejowego budynków 

wzdłuż ul. Warszawskiej w okolicach dworca kolejowego, a także utrzymanie 

charakteru istniejącej zabudowy w formie willi miejskich;  

• zachowanie charakterystycznych elementów struktury przestrzennej, w tym: 

zabudowy pierzejowej, dominant, przestrzeni reprezentacyjnych i terenów 

zieleni urządzonej; 

• zachowanie charakteru zabudowy i gabarytów budynków istniejących, 

zachowanie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, w tym przede 

wszystkim zieleni wysokiej. 

Polityka naprawcza: 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty, wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni reprezentacyjnych, zagospodarowanie terenów 

zieleni i placów z uszanowaniem występującej, wartościowej zieleni wysokiej 

oraz z uwzględnieniem charakterystycznych cech krajobrazu, w tym m.in. 

urządzenie terenu targowiska miejskiego;  

• podniesienie jakości i estetyki dróg, co pozwoli na zmianę charakteru dróg,  

dotychczas o funkcji wyłącznie komunikacyjnej, na ulice miejskie stanowiące 

osnowę przestrzeni publicznych; 

• podkreślenie znaczenia obszaru przestrzeni reprezentacyjnej w sąsiedztwie 

dworca kolejowego, szczególnie pomiędzy torami kolejowymi 

a ul. Warszawską - eliminacja lub ograniczenie ruchu samochodowego 

na rzecz dostępności pieszej i rowerowej; na pozostałym obszarze przestrzeni 

reprezentacyjnej - kształtowanie zabudowy, zieleni i obiektów małej 

architektury w sposób tworzący spójną kompozycję przestrzenną (w tym 

wytworzenie wnętrz urbanistycznych w oparciu o place miejskie 

z komponowaną nawierzchnią posadzki oraz zielenią), stosowanie wysokiej 

jakości materiałów budowlanych; 

• uporządkowanie i ograniczenie liczby obiektów informacji wizualnej (reklam 

i szyldów); 

• wymiana i uzupełnienie wyposażenia w elementy małej architektury 

o spójnej stylistyce; 

• uporządkowanie polityki parkingowej i realizacja nowych miejsc postojowych 

(również rowerowych) w systemie Park&Ride (P&R) w sąsiedztwie terenu 

kolejowego; 

• usprawnienie komunikacji pieszej i rowerowej z pozostałymi rejonami miasta: 

• uzupełnianie i pełne wyposażenie terenów zabudowy w sieci infrastruktury 

technicznej, a zwłaszcza wodociąg i kanalizację oraz realizacja kanalizacji 

deszczowej, szczególnie w rejonie dworca kolejowego; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia małej retencji. 
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Polityka twórcza: 

• kształtowanie nowej zabudowy w sposób tworzący spójną kompozycję 

przestrzenną, podkreślającą rangę miejsca, m.in. poprzez wprowadzanie 

wysokiego standardu rozwiązań architektonicznych, technicznych 

i materiałowych; 

• prowadzenie działań zmierzających do realizacji nowego bezkolizyjnego 

przejścia pieszego i przejazdu rowerowego przez tory np. tunelu w ciągu ulic 

Piłsudskiego i Kościuszki. 

2. Strefa Konserwatorska 

Polityka ochronna: 

• ochrona cech świadczących o wyjątkowym charakterze krajobrazu tj.  

obszaru objętego wpisem do rejestru zabytków – zabytkowego układu 

urbanistycznego (zachowanie historycznych ciągów ulic, unikanie 

wydzielania nowych dróg i prowadzenia wtórnych podziałów działek), 

charakteru zabudowy i zieleni, w tym wysokiej; 

• zachowanie charakteru zabudowy i gabarytów budynków istniejących, 

zachowanie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, w tym przede 

wszystkim zieleni wysokiej; 

• ochrona parkowo - leśnego charakteru zieleni, a przede wszystkim 

wartościowych drzew;  

• ochrona wału wydmowego przed nadmierną zabudową i niwelacją; 

• opieka nad zabytkowymi budynkami – remonty, renowacje; 

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

wolnostojącej. 

 

Polityka naprawcza: 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych, zagospodarowanie terenów 

zieleni i placów z uszanowaniem występującej, wartościowej zieleni wysokiej 

oraz z uwzględnieniem charakterystycznych cech krajobrazu; 

• podniesienie jakości i estetyki dróg, co pozwoli na zmianę charakteru dróg,  

dotychczas o funkcji wyłącznie komunikacyjnej, na ulice miejskie stanowiące 

osnowę przestrzeni publicznych; 

• kształtowanie centrów lokalnych („Piłsudskiego” i „Grudów”), 

w tym podkreślenie znaczenia obszaru przestrzeni reprezentacyjnej 

m.in. poprzez lokalizację zabudowy usługowej, remonty nawierzchni, 

wprowadzenie obiektów małej architektury i zieleni urządzonej, podniesienie 

dostępności pieszej i rowerowej; 

• uporządkowanie i ograniczenie liczby obiektów informacji wizualnej (reklam 

i szyldów);  

• traktowanie całej Strefy Konserwatorskiej jako swoistego obszaru zieleni – 

wzbogacenie ulic w elementy wypoczynkowe oraz urządzenie wybranych 

dróg w formie „ciągów zieleni” - alei spacerowych, ciągów pieszo-

rowerowych lub dróg w strefach zamieszkania, czy tzw. stref tempo 30;  

• remonty istniejących i realizacja nowych skwerów, zieleńców i placów zabaw 

dostępnych dla mieszkańców i urządzonych w sąsiedztwie „ciągów zieleni”; 

• wymiana i uzupełnienie wyposażenia w elementy małej architektury 

o spójnej stylistyce; 
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• prowadzenie remontów bezkolizyjnych przejść przez tory (kładek) oraz 

działań zmierzających do przebudowy tych obiektów, z uwzględnieniem 

projektowania uniwersalnego, w celu lepszego ich dostosowania 

dla pieszych, rowerzystów i osób ze szczególnymi potrzebami; 

• prowadzenie działań zmierzających do zmniejszenia natężenia i prędkości 

pojazdów poruszających się po drogach Strefy Konserwatorskiej, przy czym 

planuje się zwiększenie rangi i funkcjonalności ul. Podwiejskiej wraz z realizacją 

bezkolizyjnego przejazdu łączącego południową i północną część miasta; 

• usprawnienie komunikacji pieszej i rowerowej ze śródmieściem i pozostałymi 

rejonami miasta; 

• uzupełnianie i pełne wyposażenie terenów zabudowy w sieci infrastruktury 

technicznej, a zwłaszcza wodociąg i kanalizację; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia małej retencji. 

 

Polityka twórcza: 

• kształtowanie nowej zabudowy w sposób tworzący spójną kompozycję 

przestrzenną, podkreślającą rangę miejsca, m.in. poprzez wprowadzanie 

wysokiego standardu rozwiązań architektonicznych, technicznych 

i materiałowych. 

3. Nowowiejska  

Polityka ochronna: 

• ochrona obszaru historycznej parcelacji miasta tj. układu urbanistycznego 

zlokalizowanego po wschodniej stronie ul. Nowowiejskiej (zachowanie 

historycznych ciągów ulic oraz unikanie wydzielania nowych dróg 

i prowadzenia wtórnych podziałów działek); 

• na wschód od ulicy Nowowiejskiej  - zachowanie podstawowej funkcji – 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej;  

• zachowanie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, w tym przede 

wszystkim zieleni wysokiej; 

• unikanie zabudowy związanej z pobytem ludzi na obszarach narażonych 

na przekroczenia norm promieniowania elektromagnetycznego 

w sąsiedztwie linii 110 kV. 

 

Polityka naprawcza: 

• uzupełnienie układu drogowego po zachodniej stronie ul. Nowowiejskiej, 

w tym zrealizowanie połączenia ul. Łącznej z ul. Staszica; 

• kształtowanie centrum lokalnego („Piłsudskiego”), w tym podkreślenie 

znaczenia obszaru przestrzeni reprezentacyjnej przy skrzyżowaniu ulic 

Piłsudskiego i Nowowiejskiej z ulicą Królewską m.in. poprzez lokalizację 

zabudowy usługowej, remonty nawierzchni, wprowadzenie obiektów małej 

architektury i zieleni urządzonej, podniesienie dostępności pieszej i rowerowej; 

• uporządkowanie w planach miejscowych struktury funkcjonalnej obszaru – 

unikanie mieszania kolizyjnych ze sobą funkcji na sąsiadujących działkach; 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• dbałość o zagospodarowanie przestrzeni przy granicy Milanówka w rejonie 

ul. Królewskiej – jako swoistej „bramy wjazdowej” do miasta; 
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• uporządkowanie i ograniczenie liczby obiektów informacji wizualnej (reklam 

i szyldów) zwłaszcza wzdłuż ul. Królewskiej; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków 

rodzimych; 

• usprawnienie komunikacji pieszej i rowerowej ze śródmieściem i pozostałymi 

rejonami miasta, w tym urządzenie „ciągów zieleni” - alei spacerowych, 

ciągów pieszo-rowerowych lub dróg w strefach zamieszkania, czy tzw. stref 

tempo 30; 

• uzupełnianie i pełne wyposażenie terenów zabudowy w sieci infrastruktury 

technicznej, a zwłaszcza wodociąg i kanalizację; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia małej retencji; 

• w projektowaniu zagospodarowania terenów należy uwzględnić 

występujące urządzenia melioracyjne i odwodnieniowe oraz zachować 

ich ciągłość. 

 

Polityka twórcza: 

• zaprojektowanie w planach miejscowych uzupełniającej struktury 

przestrzennej dla obszaru położonego po zachodniej stronie 

ul. Nowowiejskiej, w tym połączeń ul. Łącznej z ul. Staszica oraz terenów 

wskazanych w studium do rozwoju funkcji usługowo-mieszkalnych w oparciu 

o zaproponowany w studium podział na kwartały; 

• kształtowanie nowej zabudowy w sposób tworzący spójną kompozycję 

przestrzenną. 

4. Gospodarska 

Polityka ochronna: 

• ochrona obszaru historycznej parcelacji miasta tj. fragmentu układu 

urbanistycznego zlokalizowanego w kwartałach ulic Wiejskiej, Czubińskiej, 

Falęckiej i Wylot (zachowanie historycznych ciągów ulic oraz unikanie 

wydzielania nowych dróg i prowadzenia wtórnych podziałów działek);  

• zachowanie istniejących terenów zieleni, a w szczególności lasku olszowego; 

• wskazanie terenów z zakazem zabudowy – lasek olszowy; 

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

wolnostojącej; 

• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

w tym przede wszystkim zieleni wysokiej. 

 

Polityka naprawcza: 

• uzupełnienie układu drogowego (wewnątrz kwartałów) poza obszarem 

historycznej parcelacji miasta, a także zwiększenie rangi i funkcjonalności 

ul. Czubińskiej; 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• uporządkowanie i ograniczenie liczby obiektów informacji wizualnej (reklam 

i szyldów); 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków 

rodzimych; 
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• usprawnienie komunikacji pieszej i rowerowej ze śródmieściem i pozostałymi 

rejonami miasta, w tym urządzenie „ciągów zieleni” - alei spacerowych, 

ciągów pieszo-rowerowych lub dróg w strefach zamieszkania, czy tzw. stref 

tempo 30; 

• prowadzenie działań zmniejszających ryzyko wystąpienia podtopień 

na obszarach o niekorzystnych warunkach gruntowo-wodnych; 

• uzupełnianie i pełne wyposażenie terenów zabudowy w sieci infrastruktury 

technicznej, a zwłaszcza wodociąg i kanalizację; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia małej retencji 

szczególnie w rejonie lasku olszowego.  

• prowadzenie działań mających na celu utrzymanie lub zwiększenie 

retencjonowania wód opadowych w tym rejonie; 

• w projektowaniu zagospodarowania terenów należy uwzględnić 

występujące urządzenia melioracyjne i odwodnieniowe – zachować ich 

ciągłość i zagospodarować urządzenia odwadniające jako interesujący 

element krajobrazu wkomponowany w układ przestrzenny, wyznaczyć 

w planach miejscowych (tam gdzie to możliwe) pasy zieleni jako obudowy 

biologiczne rowu. 

 

Polityka twórcza: 

• kształtowanie nowej zabudowy w sposób tworzący spójną kompozycję 

przestrzenną. 

 

5. Północny Zachód  

Polityka ochronna: 

• ochrona obszaru objętego wpisem do rejestru zabytków – fragmentu 

cmentarza; 

• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

w tym przede wszystkim zieleni wysokiej; 

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

wolnostojącej; 

 

Polityka naprawcza: 

• kształtowanie kwartałów miasta i uzupełnienie układu drogowego – przede 

wszystkim poszerzanie wybranych ulic i wydzielanie nowych dróg wskazanych 

w studium oraz połączeń dodatkowych, w tym poprzecznych pomiędzy 

wąskimi uliczkami - zwiększenie rangi i funkcjonalności ul. Wojska Polskiego; 

• kształtowanie centrum lokalnego („Północ”), w tym podkreślenie znaczenia 

obszaru przestrzeni reprezentacyjnej przy skrzyżowaniu ulic Kościuszki 

i Kwiatowej m.in. poprzez lokalizację zabudowy usługowej, remonty 

nawierzchni, wprowadzenie obiektów małej architektury i zieleni urządzonej, 

podniesienie dostępności pieszej i rowerowej; 

• podkreślenie znaczenia przestrzeni przy wejściu głównym na teren cmentarza 

m.in. poprzez remonty nawierzchni, wprowadzenie obiektów małej 

architektury i zieleni urządzonej, podniesienie dostępności pieszej i rowerowej; 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 
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• dbałość o zagospodarowanie przestrzeni przy granicy Milanówka w rejonie 

ul. Kwiatowej – jako swoistej „bramy wjazdowej” do miasta; 

• uporządkowanie i ograniczenie liczby obiektów informacji wizualnej (reklam 

i szyldów); 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków 

rodzimych; 

• usprawnienie komunikacji pieszej i rowerowej ze śródmieściem i pozostałymi 

rejonami miasta, w tym urządzenie „ciągów zieleni” - alei spacerowych, 

ciągów pieszo-rowerowych lub dróg w strefach zamieszkania, czy tzw. stref 

tempo 30;  

• uzupełnianie i pełne wyposażenie terenów zabudowy w sieci infrastruktury 

technicznej, a zwłaszcza wodociąg i kanalizację; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia małej retencji; 

• w projektowaniu zagospodarowania terenów należy uwzględnić 

występujące urządzenia melioracyjne i odwodnieniowe – zachować ich 

ciągłość i zagospodarować urządzenia odwadniające jako interesujący 

element krajobrazu wkomponowany w układ przestrzenny.  

 

Polityka twórcza: 

• zaprojektowanie w planach miejscowych uzupełniającej struktury 

przestrzennej i komplementarnej sieci ulic w oparciu o zaproponowany 

w studium podział na kwartały i w nawiązaniu do sąsiadującego układu 

przestrzennego Strefy Konserwatorskiej; 

• kształtowanie nowej zabudowy w sposób tworzący spójną kompozycję 

przestrzenną. 

6. Zachód  

Polityka ochronna: 

• zachowanie wybranych terenów zieleni lub ich fragmentów – teren ogrodów 

działkowych, tzw. lasku Pondra, terenów zieleni w dolinie rzeki Rokitnicy; 

• wskazanie terenów z zakazem zabudowy – m.in. łąki położone w dolinie rzeki 

Rokitnicy; 

• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

w tym przede wszystkim zieleni wysokiej; 

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

wolnostojącej; 

• unikanie zabudowy i nieodpowiedniego zagospodarowania obszarów 

realnie narażonych na niebezpieczeństwo powodzi; 

• unikanie zabudowy związanej z pobytem ludzi na obszarach narażonych 

na przekroczenia norm promieniowania elektromagnetycznego 

w sąsiedztwie linii 110 kV. 

 

Polityka naprawcza: 

• kształtowanie kwartałów miasta i uzupełnienie układu drogowego – przede 

wszystkim poszerzanie wybranych ulic i wydzielanie nowych dróg wskazanych 

w studium oraz połączeń dodatkowych, w tym poprzecznych pomiędzy 

wąskimi uliczkami - zwiększenie rangi i funkcjonalności ul. Wojska Polskiego; 
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• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• dbałość o zagospodarowanie przestrzeni przy granicy Milanówka w rejonie 

ulicy Ludnej – jako swoistej „bramy wjazdowej” do miasta;  

• odpowiednie urządzenie i wyposażenie terenów zieleni położonych w dolinie 

rzeki Rokitnicy dla celów rekreacyjno-wypoczynkowych oraz w sposób 

zapewniający ochronę przed powodzią; 

• uporządkowanie i ograniczenie liczby obiektów informacji wizualnej (reklam 

i szyldów); 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków 

rodzimych; 

• usprawnienie komunikacji pieszej i rowerowej ze śródmieściem i pozostałymi 

rejonami miasta, w tym urządzenie „ciągów zieleni” - alei spacerowych, 

ciągów pieszo-rowerowych lub dróg w strefach zamieszkania, czy tzw. stref 

tempo 30; 

• uzupełnianie i pełne wyposażenie terenów zabudowy w sieci infrastruktury 

technicznej, a zwłaszcza wodociąg i kanalizację; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia małej retencji. 

 

Polityka twórcza: 

• zaprojektowanie w planach miejscowych uzupełniającej struktury 

przestrzennej i komplementarnej sieci ulic w oparciu o zaproponowany 

w studium podział na kwartały i w nawiązaniu do sąsiadującego układu 

przestrzennego Strefy Konserwatorskiej – szczególnie w rejonie na południe 

od ul. Ludnej; 

• kształtowanie nowej zabudowy w sposób tworzący spójną kompozycję 

przestrzenną; 

• prowadzenie działań zmierzających do realizacji terenów zieleni urządzonej 

na terenach zagrożonych powodzią oraz nowego, bezkolizyjnego przejścia 

pieszego i przejazdu rowerowego przez tory wzdłuż rzeki Rokitnicy. 

7. Jedwab  

Polityka ochronna: 

• zachowanie historycznych ciągów ulic jako pozostałości dawnej parcelacji 

miasta; 

• zachowanie istniejących terenów zieleni – teren Łęgi na Skraju, tereny zieleni 

w dolinie rzeki Rokitnicy; 

• wskazanie terenów z zakazem zabudowy – m.in. łąki położone w dolinie rzeki 

Rokitnicy;  

• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

w tym przede wszystkim zieleni wysokiej; 

• unikanie zabudowy i nieodpowiedniego zagospodarowania obszarów 

realnie narażonych na niebezpieczeństwo powodzi. 
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Polityka naprawcza: 

• uzupełnienie układu drogowego, kształtowanie kwartałów miasta – przede 

wszystkim odtworzenie możliwych do realizacji dróg zaplanowanych 

w planach parcelacyjnych; 

• zaprojektowanie w planach miejscowych uzupełniającej struktury 

przestrzennej dla obszaru położonego w rejonie ulic Brzozowej, Warszawskiej, 

Bliskiej i Na Skraju - tereny wskazane w studium do zmiany funkcji 

z produkcyjnej na mieszkaniową; 

• zaprojektowanie w planach miejscowych uzupełniającej struktury 

przestrzennej dla obszarów położonych na południe od ulicy Dębowej - 

tereny wskazane w studium do rozwoju funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej, 

wielorodzinnej oraz usługowej - odpowiednie rozplanowanie poszczególnych 

funkcji; 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• dbałość o zagospodarowanie przestrzeni przy granicy Milanówka w rejonie 

ul. Królewskiej – jako swoistej „bramy wjazdowej” do miasta; 

• odpowiednie urządzenie i wyposażenie terenów zieleni położonych w dolinie 

rzeki Rokitnicy dla celów rekreacyjno-wypoczynkowych oraz w sposób 

zapewniający ochronę przed powodzią; 

• uporządkowanie i ograniczenie liczby obiektów informacji wizualnej (reklam 

i szyldów) zwłaszcza w rejonie ul. Królewskiej; 

• remonty istniejących i realizacja nowych skwerów, zieleńców, placów zabaw 

i terenów sportowych dostępnych dla mieszkańców i urządzonych 

w sąsiedztwie zabudowy wielorodzinnej i „ciągów zieleni”; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków 

rodzimych; 

• usprawnienie komunikacji pieszej i rowerowej ze śródmieściem i pozostałymi 

rejonami miasta, w tym urządzenie „ciągów zieleni” - alei spacerowych, 

ciągów pieszo-rowerowych lub dróg w strefach zamieszkania, czy tzw. stref 

tempo 30; 

• uzupełnianie i pełne wyposażenie terenów zabudowy w sieci infrastruktury 

technicznej, a zwłaszcza wodociąg i kanalizację; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia małej retencji. 

 

Polityka twórcza: 

• zaprojektowanie w planach miejscowych uzupełniającej struktury 

przestrzennej i komplementarnej sieci ulic w oparciu o zaproponowany 

w studium podział na kwartały i w nawiązaniu do istniejących historycznych 

ciągów ulic oraz sąsiadującego układu przestrzennego Strefy 

Konserwatorskiej; 

• kształtowanie nowej zabudowy w sposób tworzący spójną kompozycję 

przestrzenną; 

• prowadzenie działań zmierzających do realizacji terenów zieleni urządzonej  

oraz nowego bezkolizyjnego przejścia pieszego i przejazdu rowerowego 

przez tory wzdłuż rzeki Rokitnicy. 
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8. Grudów  

Polityka ochronna: 

• ochrona obszaru historycznej parcelacji miasta tj. fragmentu układu 

urbanistycznego zlokalizowanego pomiędzy ulicami Grudowską, Królewską, 

Szkolną oraz Rowem Grudowskim (zachowanie historycznych ciągów ulic 

oraz unikanie prowadzenia wtórnych podziałów działek);  

• zachowanie ciągłości Rowu Grudowskiego;  

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

wolnostojącej z wyjątkiem terenów sąsiadujących z ul. Królewską;  

• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

w tym przede wszystkim zieleni wysokiej; 

• ochrona kompleksów leśnych, które nie uzyskają zgody na zmianę 

przeznaczenia na etapie planów miejscowych; 

• unikanie zabudowy obszarów realnie narażonych na niebezpieczeństwo 

podtopień; 

• unikanie zabudowy związanej z pobytem ludzi na obszarach narażonych 

na przekroczenia norm promieniowania elektromagnetycznego 

w sąsiedztwie linii 110 kV. 

 

Polityka naprawcza: 

• kształtowanie kwartałów miasta i uzupełnienie układu drogowego – przede 

wszystkim poszerzanie wybranych dróg istniejących i wydzielanie nowych ulic 

wskazanych w studium oraz innych połączeń dodatkowych w rejonach 

o utrudnionym dostępie -  zwiększenie rangi i funkcjonalności ul. Wiatracznej 

oraz dostępności komunikacyjnej działek sąsiadujących z ul. Grudowską 

na odcinku, gdzie biegnie linia WKD; 

• kształtowanie centrum lokalnego („Grudów”), w tym podkreślenie znaczenia 

obszaru przestrzeni reprezentacyjnej przy skrzyżowaniu ulic Grudowskiej 

i Królewskiej m.in. poprzez lokalizację zabudowy usługowej, remonty 

nawierzchni, wprowadzenie obiektów małej architektury i zieleni urządzonej, 

podniesienie dostępności pieszej i rowerowej; 

• uporządkowanie w planach miejscowych struktury funkcjonalnej obszaru – 

unikanie mieszania kolizyjnych ze sobą funkcji na sąsiadujących działkach; 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• odpowiednie urządzenie i wyposażenie terenów zieleni położonych 

wzdłuż Rowu Grudowskiego dla celów rekreacyjno-wypoczynkowych oraz 

w sposób zapewniający ochronę przed podtopieniami; 

• realizacja nowych skwerów, zieleńców, placów zabaw i terenów sportowych 

dostępnych dla mieszkańców i urządzonych w sąsiedztwie „ciągów zieleni”; 

• uporządkowanie i ograniczenie liczby obiektów informacji wizualnej (reklam 

i szyldów); 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków 

rodzimych; 

• usprawnienie komunikacji pieszej i rowerowej ze śródmieściem i pozostałymi 

rejonami miasta, w tym urządzenie „ciągów zieleni” - alei spacerowych, 

ciągów pieszo-rowerowych lub dróg w strefach zamieszkania, czy tzw. stref 

tempo 30; 
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• uzupełnianie i pełne wyposażenie terenów zabudowy w sieci infrastruktury 

technicznej, a zwłaszcza wodociąg i kanalizację; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia małej retencji. 

 

Polityka twórcza: 

• zaprojektowanie w planach miejscowych uzupełniającej struktury 

przestrzennej i komplementarnej sieci ulic w oparciu o zaproponowany 

w studium podział na kwartały i w nawiązaniu do istniejących historycznych 

ciągów ulic; 

• kształtowanie nowej zabudowy w sposób tworzący spójną kompozycję 

przestrzenną. 

9. Kazimierzowska  

Polityka ochronna: 

• zachowanie ciągłości Rowu Grudowskiego i innych rowów oraz 

sąsiadujących z nimi terenów zieleni, wyznaczanie w planach miejscowych 

(tam gdzie to możliwe) pasów zieleni jako obudowy biologicznej rowów; 

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

wolnostojącej; 

• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

w tym przede wszystkim zieleni wysokiej; 

• unikanie zabudowy i nieodpowiedniego zagospodarowania obszarów 

realnie narażonych na niebezpieczeństwo podtopień. 

 

Polityka naprawcza: 

• kształtowanie kwartałów miasta i uzupełnienie układu drogowego – przede 

wszystkim poszerzanie wybranych dróg istniejących i wydzielanie nowych ulic 

wskazanych w studium oraz innych połączeń dodatkowych w rejonach 

o utrudnionym dostępie -  zwiększenie rangi i funkcjonalności ulic Wiatracznej, 

Średniej i Łąkowej; 

• kształtowanie centrów lokalnych („Kazimierówka” i „Łąkowa”), w tym 

podkreślenie znaczenia obszaru przestrzeni reprezentacyjnej przy 

skrzyżowaniach ulic Kazimierzowskiej, Brwinowskiej i Średniej oraz 

Kazimierzowskiej i Łąkowej m.in. poprzez lokalizację zabudowy usługowej, 

remonty nawierzchni, wprowadzenie obiektów małej architektury i zieleni 

urządzonej, podniesienie dostępności pieszej i rowerowej; 

• uporządkowanie, w planach miejscowych, struktury funkcjonalnej obszaru 

szczególnie w rejonie ulicy Łąkowej – unikanie mieszania kolizyjnych ze sobą 

funkcji na sąsiadujących działkach; 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• odpowiednie urządzenie i wyposażenie terenów zieleni położonych 

wzdłuż Rowu Grudowskiego dla celów rekreacyjno-wypoczynkowych oraz 

w sposób zapewniający ochronę przed podtopieniami; 

• realizacja nowych skwerów, zieleńców, placów zabaw i terenów sportowych 

dostępnych dla mieszkańców i urządzonych w sąsiedztwie „ciągów zieleni”; 

• dbałość o zagospodarowanie przestrzeni przy granicy Milanówka w rejonie 

ul. Kazimierzowskiej – jako swoistej „bramy wjazdowej” do miasta; 
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• uporządkowanie i ograniczenie liczby obiektów informacji wizualnej (reklam 

i szyldów); 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków 

rodzimych; 

• usprawnienie komunikacji pieszej i rowerowej ze śródmieściem i pozostałymi 

rejonami miasta, w tym urządzenie „ciągów zieleni” - alei spacerowych, 

ciągów pieszo-rowerowych lub dróg w strefach zamieszkania, czy tzw. stref 

tempo 30; 

• uzupełnianie i pełne wyposażenie terenów zabudowy w sieci infrastruktury 

technicznej, a zwłaszcza wodociąg i kanalizację; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia małej retencji. 

 

Polityka twórcza: 

• zaprojektowanie w planach miejscowych uzupełniającej struktury 

przestrzennej i komplementarnej sieci ulic w oparciu o zaproponowany 

w studium podział na kwartały; 

• kształtowanie nowej zabudowy w sposób tworzący spójną kompozycję 

przestrzenną; 

• prowadzenie działań zmierzających do realizacji obiektów usług 

społecznych, w tym obiektu o funkcji oświatowej - przeznaczonego głównie 

dla mieszkańców południowej części miasta. 

10. Południe 

Polityka ochronna: 

• zachowanie ciągłości Rowu Grudowskiego i sąsiadujących z nim terenów 

zieleni, wyznaczanie w planach miejscowych (tam, gdzie jest to możliwe) 

pasów zieleni jako obudowy biologicznej rowu oraz zagospodarowanie jako 

interesujący element krajobrazu wkomponowany w układ przestrzenny;  

• wskazanie terenów z zakazem zabudowy – m.in. tereny leśne położone 

przy wschodniej granicy miasta;  

• zachowanie podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

wolnostojącej; 

• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

w tym przede wszystkim zieleni wysokiej; 

• unikanie zabudowy obszarów realnie narażonych na niebezpieczeństwo 

podtopień. 

 

Polityka naprawcza: 

• kształtowanie kwartałów miasta i uzupełnienie układu drogowego – przede 

wszystkim poszerzanie wybranych dróg istniejących i wydzielanie nowych ulic 

wskazanych w studium oraz innych połączeń dodatkowych zwłaszcza 

w rejonach o utrudnionym dostępie -  zwiększenie rangi i funkcjonalności ulic 

Łąkowej i Średniej; 

• uporządkowanie w planach miejscowych struktury funkcjonalnej obszaru 

szczególnie w rejonie ul. Średniej – unikanie mieszania kolizyjnych ze sobą 

funkcji na sąsiadujących działkach; 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 
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• odpowiednie urządzenie i wyposażenie terenów zieleni położonych 

wzdłuż Rowu Grudowskiego dla celów rekreacyjno-wypoczynkowych oraz 

odpowiednie zagospodarowanie terenów cieku wodnego płynącego 

przy wschodniej granicy miasta - w sposób zapewniający ochronę 

przed podtopieniami; 

• dbałość o zagospodarowanie przestrzeni przy granicy Milanówka w rejonie 

ul. Średniej – jako swoistej „bramy wjazdowej” do miasta; 

• uporządkowanie i ograniczenie liczby obiektów informacji wizualnej (reklam 

i szyldów); 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków 

rodzimych; 

• usprawnienie komunikacji pieszej i rowerowej ze śródmieściem i pozostałymi 

rejonami miasta, w tym urządzenie „ciągów zieleni” - alei spacerowych, 

ciągów pieszo-rowerowych lub dróg w strefach zamieszkania, czy tzw. stref 

tempo 30; 

• uzupełnianie i pełne wyposażenie terenów zabudowy w sieci infrastruktury 

technicznej, a zwłaszcza wodociąg i kanalizację; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia małej retencji. 

 

Polityka twórcza: 

• zaprojektowanie, w planach miejscowych, uzupełniającej struktury 

przestrzennej i komplementarnej sieci ulic, w tym połączeń pomiędzy ulicami 

Średnią a Łąkową w oparciu o zaproponowany w studium podział 

na kwartały; 

• kształtowanie nowej zabudowy w sposób tworzący spójną kompozycję 

przestrzenną; 

• prowadzenie działań zmierzających do realizacji nowego bezkolizyjnego 

przejścia pieszego i przejazdu rowerowego przez tory kolei WKD wzdłuż Rowu 

Grudowskiego; 

• w sytuacji braku możliwości realizacji w dzielnicy „Kazimierzowska” obiektu 

usług społecznych (w tym o funkcji oświatowej) przeznaczonego głównie 

dla mieszkańców południowej części miasta - prowadzenie działań 

zmierzających do realizacji takiego obiektu. 

11. Wschód  

Polityka ochronna: 

• ochrona obszaru objętego wpisem do rejestru zabytków – Turczynek, w tym 

opieka nad zabytkowymi budynkami – remonty, renowacje; 

• ochrona obszaru historycznej parcelacji miasta tj. fragmentu układu 

urbanistycznego zlokalizowanego pomiędzy ulicami Warszawską, Podwiejską 

i Królewską oraz Rowem Grudowskim (zachowanie historycznych ciągów ulic 

oraz unikanie prowadzenia wtórnych podziałów działek); 

• zachowanie ciągłości Rowu Grudowskiego i sąsiadujących z nim terenów 

zieleni oraz innych rowów, wyznaczanie w planach miejscowych (tam, gdzie 

jest to możliwe) pasów zieleni jako obudowy biologicznej rowów oraz 

zagospodarowanie jako interesujący element krajobrazu wkomponowany 

w układ przestrzenny; 

• zachowanie terenów otwartych miasta i terenów zieleni – terenów łąk 

położonych na terenach podmokłych położonych przy wschodnich 
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granicach miasta, terenów ogrodów działkowych i kompleksów sportowo-

rekreacyjnych; 

• wskazanie terenów z zakazem zabudowy – m.in. podmokłe łąki położone 

na wschodzie oraz grunty leśne w założeniu Turczynek; 

• ochrona kompleksów rolnych poprzez wprowadzenie ograniczeń zabudowy 

na gruntach, gdzie występują gleby organiczne; 

• ochrona zwartych kompleksów leśnych, również w formie parków leśnych; 

• na terenach położonych w rejonie ulicy Rososzańskiej zachowanie i rozwój 

podstawowej funkcji – zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

wolnostojącej; 

• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

w tym przede wszystkim zieleni wysokiej; 

• unikanie zabudowy obszarów realnie narażonych na niebezpieczeństwo 

podtopień; 

• w zagospodarowaniu terenów należy uwzględnić występujące urządzenia 

melioracyjne i odwodnieniowe; 

• unikanie zabudowy związanej z pobytem ludzi na obszarach narażonych 

na przekroczenia norm promieniowania elektromagnetycznego 

w sąsiedztwie linii 110 kV. 

 

Polityka naprawcza: 

• na terenach przeznaczonych pod zabudowę - kształtowanie kwartałów 

miasta i uzupełnianie układu drogowego – przede wszystkim poszerzanie 

wybranych dróg istniejących wydzielanie nowych ulic wskazanych w studium 

oraz innych połączeń dodatkowych w rejonach o utrudnionym dostępie, 

przy czym na szczególną uwagę zasługuje rejon ul. Rososzańskiej, przy której 

znajduje się pomnik przyrody – aleja – przy zagospodarowaniu jej sąsiedztwa 

należy przede wszystkim mieć na uwadze ochronę drzew; 

• uporządkowanie w planach miejscowych struktury funkcjonalnej obszaru 

szczególnie w rejonie ul. Królewskiej – unikanie mieszania kolizyjnych ze sobą 

funkcji na sąsiadujących działkach; 

• podnoszenie jakości przestrzeni poprzez remonty i wymianę nawierzchni 

i wyposażenia przestrzeni ogólnodostępnych z uszanowaniem występującej, 

wartościowej zieleni wysokiej; 

• odpowiednie urządzenie i wyposażenie terenów zieleni położonych 

wzdłuż Rowu Grudowskiego dla celów rekreacyjno-wypoczynkowych oraz 

odpowiednie zagospodarowanie terenów wzdłuż Rowu Grudowskiego 

i rowów położonych przy wschodniej granicy miasta w sposób zapewniający 

ochronę przed podtopieniami; 

• dbałość o zagospodarowanie przestrzeni przy granicy Milanówka w rejonie 

ul. Królewskiej – jako swoistej „bramy wjazdowej” do miasta; 

• uporządkowanie i ograniczenie liczby obiektów informacji wizualnej (reklam 

i szyldów); 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków 

rodzimych; 

• usprawnienie komunikacji pieszej i rowerowej ze śródmieściem i pozostałymi 

rejonami miasta, w tym urządzenie „ciągów zieleni” - alei spacerowych, 

ciągów pieszo-rowerowych lub dróg w strefach zamieszkania, czy tzw. stref 

tempo 30; 
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• uzupełnianie i pełne wyposażenie terenów zabudowy w sieci infrastruktury 

technicznej, a zwłaszcza wodociąg i kanalizację; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia małej retencji; 

• w projektowaniu zagospodarowania terenów należy uwzględnić 

występujące urządzenia melioracyjne i odwodnieniowe – zachować 

i zagospodarować rowy jako interesujący element krajobrazu 

wkomponowany w układ przestrzenny; wyznaczać w planach miejscowych 

(tam, gdzie jest to możliwe) tereny lub pasy zieleni jako elementy obudowy 

biologicznej rowów. 

 

Polityka twórcza: 

• zaprojektowanie w planach miejscowych na terenach przeznaczonych 

pod zabudowę uzupełniającej struktury przestrzennej i komplementarnej sieci 

ulic w oparciu o zaproponowany w studium podział na kwartały; 

• kształtowanie nowej zabudowy w sposób tworzący spójną kompozycję 

przestrzenną; 

• prowadzenie działań zmierzających do realizacji tzw. północnej obwodnicy 

miasta z nowym bezkolizyjnym przejazdem przez tory kolei. 

12. Północ  

Polityka ochronna: 

• ochrona obszaru objętego wpisem do rejestru zabytków – stanowisko 

archeologiczne zlokalizowane przy północnej granicy miasta; 

• zachowanie ciągłości rowów, wyznaczanie w planach miejscowych (tam, 

gdzie jest to możliwe) pasów zieleni jako obudowy biologicznej rowów oraz 

zagospodarowanie jako interesujący element krajobrazu wkomponowany 

w układ przestrzenny; 

• na terenach przeznaczonych pod zabudowę zachowanie podstawowej 

funkcji – zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej; 

dopuszczenie wprowadzenia zabudowy szeregowej w centralnej części  

dzielnicy;  

• dążenie do realizacji terenów zieleni i usług społecznych we wskazanych 

w studium rejonach; 

• zachowanie możliwie dużego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 

w tym przede wszystkim zieleni wysokiej; 

• unikanie zabudowy obszarów realnie narażonych na niebezpieczeństwo 

podtopień. 

 

Polityka naprawcza: 

• kształtowanie kwartałów miasta i uzupełnienie układu drogowego – przede 

wszystkim poszerzanie wybranych dróg istniejących i wydzielanie nowych ulic 

wskazanych w studium oraz innych połączeń dodatkowych zwłaszcza 

w rejonach o utrudnionym dostępie -  zwiększenie rangi i funkcjonalności 

ul. Sowiej i jej przedłużenia w kierunku zachodnim; 

• na terenach przeznaczonych pod zabudowę kształtowanie kwartałów 

miasta i uzupełnianie układu drogowego – przede wszystkim wydzielanie 

nowych ulic wskazanych w studium oraz innych połączeń dodatkowych; 

• kształtowanie centrum lokalnego („Północ”), w tym podkreślenie znaczenia 

obszaru przestrzeni reprezentacyjnej przy skrzyżowaniu ulic Kościuszki 
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i Kwiatowej m.in. poprzez lokalizację zabudowy usługowej, odpowiednie 

zagospodarowanie terenów oraz remonty nawierzchni, wprowadzenie 

obiektów małej architektury i zieleni urządzonej, podniesienie dostępności 

pieszej i rowerowej; 

• dbałość o zagospodarowanie przestrzeni przy granicy Milanówka w rejonie 

ul. Kościuszki – jako swoistej „bramy wjazdowej” do miasta; 

• uporządkowanie i ograniczenie liczby obiektów informacji wizualnej (reklam 

i szyldów);  

• usprawnienie komunikacji pieszej i rowerowej ze śródmieściem i pozostałymi 

rejonami miasta, w tym urządzenie „ciągów zieleni” - alei spacerowych, 

ciągów pieszo-rowerowych lub dróg w strefach zamieszkania, czy tzw. stref 

tempo 30;  

• urządzenie i wyposażenie terenów zieleni projektowanych przy „ciągach 

zieleni”; 

• odpowiednie urządzenie i wyposażenie terenów położonych wzdłuż rowów 

w sposób zapewniający ochronę przed podtopieniami; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia udziału drzew gatunków 

rodzimych; 

• uzupełnianie i pełne wyposażenie terenów zabudowy w sieci infrastruktury 

technicznej, a zwłaszcza wodociąg i kanalizację; 

• prowadzenie działań zmierzających do zwiększenia małej retencji; 

• w projektowaniu zagospodarowania terenów należy uwzględnić 

występujące urządzenia melioracyjne i odwodnieniowe – zachować 

i zagospodarować rowy jako interesujący element krajobrazu 

wkomponowany w układ przestrzenny,  wyznaczyć w planach miejscowych 

(tam gdzie to możliwe) pasów zieleni jako obudowy biologicznej rowu. 

 

Polityka twórcza: 

• zaprojektowanie w planach miejscowych struktury przestrzennej 

i komplementarnej sieci ulic, w tym połączeń pomiędzy ulicami Wylot 

i Kościuszki w oparciu o zaproponowany w studium podział na kwartały oraz 

w nawiązaniu do terenów sąsiednich i historycznego założenia 

urbanistycznego; 

• wskazanie rejonu do przeprowadzenia procedury scalenia i podziału 

nieruchomości – dostosowanie porolniczej struktury gruntów do warunków 

miejskich; 

• wskazanie jako głównej funkcji – zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

wolnostojącej; 

• kształtowanie nowej zabudowy w sposób tworzący spójną kompozycję 

przestrzenną; 

• prowadzenie działań zmierzających do realizacji obiektu usług społecznych, 

w tym o funkcji oświatowej - przeznaczonego głównie dla mieszkańców 

północnej części miasta. 
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XXI. KIERUNKI I WSKAŹNIKI DOTYCZĄCE 

ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UŻYTKOWANIA 

TERENÓW 

 

W celu budowania opisanej powyżej struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta określono 

kierunki przeznaczenia poszczególnych terenów, oznaczonych na rysunku Studium 

następującymi symbolami: 

MC – TERENY ZABUDOWY CENTROTWÓRCZEJ 

MN – TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ  

MW – TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ  

MWU – TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ I USŁUG 

U – TERENY USŁUG 

UP – TERENY USŁUG PUBLICZNYCH 

UW – TERENY USŁUG SAKRALNYCH (WYZNANIOWYCH) 

US – TERENY USŁUG SPORTU I REKREACJI 

UZP - TERENY USŁUG W ZIELENI 

ZPU – TERENY ZIELENI Z USŁUGAMI 

ZP – TERENY ZIELENI PARKOWEJ 

ZR – TERENY ZIELENI REKREACYJNEJ 

ZL – TERENY LASÓW 

ZD – TERENY OGRODÓW DZIAŁKOWYCH 

ZC – TERENY CMENTARZA 

Dla powyższych terenów określa się podstawowe i dopuszczalne kierunki przeznaczenia, 

a także kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów. 

Uzupełnieniem dla tych ustaleń są opisane wcześniej podstawowe założenia kierunków 

studium, zasady kształtowania struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz kierunki zmian 

w strukturze przestrzennej poszczególnych „dzielnic”, a także treści kierunków studium 

dotyczące m.in. ochrony i kształtowania środowiska przyrodniczego, kierunków i zasad 

ochrony dziedzictwa kulturowego, kierunków rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury 

technicznej oraz wynikające z ogólnych zasad i celów polityki przestrzennej i innych zapisów 

zawartych w kierunkach studium.   
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Na całym obszarze miasta zakazuje się realizacji:  

• usług i obiektów zaliczanych do inwestycji mogących zawsze znacząco oddziaływać 

na środowisko (z wyjątkiem inwestycji celu publicznego - komunikacyjnych 

i infrastrukturalnych); 

• zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia poważnych awarii, o których 

mowa w przepisach odrębnych; 

• obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2; 

• składowisk odpadów; 

• obiektów służących przetwarzaniu odpadów; 

• zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - z wyjątkiem zabudowy istniejącej oraz 

terenów: MC, MW, MWU i UP - na warunkach określonych poniżej; 

• urządzeń i instalacji wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii o mocy 

przekraczającej 500 kW - z wyjątkiem instalacji istniejącej na terenie UP.2 oraz terenów 

UZP (oraz z uwzględnieniem przepisów odrębnych z zakresu OZE); 

• nowych obiektów produkcyjnych, obiektów i budynków o funkcji wyłącznie 

magazynowo-składowej oraz obiektów usługowych łączonych z towarzyszącą 

funkcją magazynową lub produkcyjną, w których funkcja towarzysząca przekracza 

40% powierzchni użytkowej budynku lub budynków. 
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Rys. 63 Kierunki rozwoju struktury funkcjonalnej miasta Milanówka (źródło: opracowanie własne) 
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1. MC – TERENY ZABUDOWY CENTROTWÓRCZEJ 

1) podstawowe kierunki przeznaczenia: 

zabudowa wielofunkcyjna o charakterze centrotwórczym, w tym: zabudowa 

mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojąca, 

zabudowa mieszkaniowo-usługowa i inna nieuciążliwa zabudowa usługowa 

o charakterze centrotwórczym z przewagą usług o randze ogólnomiejskiej takich jak: 

usługi administracji, kultu religijnego, kultury, gastronomii, handlu, usługi społeczne 

(m. in. usługi oświaty, wychowania przedszkolnego, opieki żłobkowej, nauki, ochrony 

zdrowia, bezpieczeństwa publicznego), usługi sportu i rekreacji oraz inne obiekty 

użyteczności publicznej, a także usługi hotelarskie świadczone w małych obiektach 

hotelarskich (takich jak pensjonat); 

2) dopuszczalne i uzupełniające kierunki przeznaczenia:  

drogi publiczne i wewnętrzne, dojścia i dojazdy, ciągi pieszo-jezdne, woonerfy, ciągi 

piesze, szlaki, ścieżki i drogi rowerowe, place miejskie, parki i skwery, zieleń 

urządzona, place zabaw, urządzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne, parkingi, 

obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej, obiekty i urządzenia małej retencji; 

3) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: 

a) nakazuje się lokalizację obiektów lub lokali usługowych co najmniej w parterach 

nowej zabudowy w rejonach wskazanych, jako „główne pierzeje usługowe”, 

b) zakazuje się realizacji nowych obiektów i lokali handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 500 m2, 

c) Wskaźniki i parametry urbanistyczne: 

Tab. 32 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenów MC 

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie 

czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo wydzielonej 

działki budowlanej 

Maksymalna 

wysokość 

zabudowy 

MC.1 50% 40% 1500 m2 12 m 

MC.2 50% 40% 1500m2 14 m 

MC.3 50% 40% 2000 m2 12 m 

MC.4 30% 40% 1500 m2 12 m 

MC.5 30% 40% 1500 m2 14 m 

MC.6 30% 40% 500 m2 12 m 

MC.7 30% 50% 1500 m2 14 m 

MC.8 20% 50% 1500 m2 14 m 

MC.9 10% 60% 500 m2 14 m 

MC.10 10% 80% 500 m2 14 m 

MC.11 5% 90% 500 m2 14 m 
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Rys. 64 Podział terenów zabudowy centrotwórczej według symboli terenów (źródło: opracowanie 

własne) 
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2. MN – TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ  

1) podstawowy kierunek przeznaczenia:  

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojąca, 

b) na terenach MN.9, MN.10, MN.11 i MN.12, które położone są poza „obszarem 

historycznej parcelacji miasta”, dopuszcza się na wybranych obszarach, 

jako przeznaczenie podstawowe, zabudowę mieszkaniową bliźniaczą,  

c) na terenach MN.13 dopuszcza się zabudowę mieszkaniową bliźniaczą 

i szeregową; 

2) dopuszczalne i uzupełniające kierunki przeznaczenia:  

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojąca z towarzyszącymi usługami 

nieuciążliwymi i inna nieuciążliwa zabudowa usługowa, w tym usługi 

administracji, kultu religijnego, kultury, gastronomii, handlu, usługi społeczne 

(m. in. usługi oświaty, wychowania przedszkolnego, opieki żłobkowej, nauki, 

ochrony zdrowia), usługi sportu i rekreacji oraz inne obiekty użyteczności 

publicznej, a także usługi hotelarskie świadczone w małych obiektach 

hotelarskich (takich jak pensjonat), 

a) na terenach MN.6, MN.7 i MN.8, które położone są poza „obszarem historycznej 

parcelacji miasta”, dopuszcza się zabudowę mieszkaniową bliźniaczą 

w sytuacjach uzasadnionych zachowaniem ładu przestrzennego lub utrzymaniem 

jak największej powierzchni zieleni wysokiej,  

b) drogi publiczne i wewnętrzne, dojścia i dojazdy, ciągi pieszo-jezdne, ciągi piesze, 

szlaki, ścieżki i drogi rowerowe, place miejskie, parki i skwery, zieleń urządzona, 

place zabaw, urządzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne, parkingi, obiekty 

i urządzenia infrastruktury technicznej. 

3) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: 

a) zakazuje się realizacji nowych obiektów i lokali handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 200 m2, 

b) dla zagospodarowania i zabudowy planowanej na obszarach szczególnego 

zagrożenia powodzią ustala się nakaz uwzględniania zagrożenia powodzią 

i zachowanie przepisów prawa wodnego oraz: 

− zakazuje się realizacji zbiorników bezodpływowych na nieczystości ciekłe 

i przydomowych oczyszczalni ścieków, 

− zakazuje się realizacji kondygnacji podziemnych i podpiwniczeń 

budynków, 

− nakazuje się usytuowanie poziomu posadzki najniższej kondygnacji 

budynków lub lokali przeznaczonych na pobyt ludzi na wysokości 0,6 m 

nad poziomem terenu, 

przy czym dopuszcza się odstąpienie od ww. zakazów i nakazów w sytuacji 

wykazania braku zagrożenia powodziowego, 

c) na obszarach położonych w zasięgu stref sanitarnych od cmentarza obowiązują 

ograniczenia w zagospodarowaniu terenów wynikające z przepisów odrębnych 
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i dopuszcza się realizację, jako podstawowych, innych funkcji niż zabudowa 

mieszkaniowa, w tym w szczególności funkcji usługowej, zieleni urządzonej, 

parkingów, 

d) zakazuje się realizacji więcej niż jednego budynku mieszkalnego na jednej działce 

budowlanej, 

e) zakazuje się lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej, 

z zastrzeżeniem pkt 1 lit. c, 

f) dopuszcza się utrzymanie istniejącej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 

a w szczególności w formie willi miejskich, 

g) wskazuje się na dążenie do wykształcenia jednorodnego charakteru 

architektonicznego poszczególnych osiedli, w tym czerpanie wzorców 

z istniejących na terenie miasta obiektów zabytkowych; 

h) wskaźniki i parametry urbanistyczne: 

 

Tab. 33 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenów MN 

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie 

czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo wydzielonej 

działki 

budowlanej 

Maksymalna 

wysokość zabudowy 

MN.1 80% 15% 2000 m2 12 m 

MN.2 70% 15% 3000 m2 12 m 

MN.3 70% 15% 2500 m2 12 m 

MN.4 70% 15% 2000 m2 12 m 

MN.5 70% 15% 1800 m2 12 m 

MN.6 70% 15% 1500 m2 12 m 

MN.7 70% 20% 1500 m2 12 m 

MN.8 70% 20% 1200 m2 12 m 

MN.9 60% 25% 1000 m2 12 m 

MN.10 50% 20% 1500 m2 12 m 

MN.11 50% 20% 1200 m2 12 m 

MN.12 50% 30% 800 m2 12 m 

MN.13 50% 30% 

400 m2 - dla 

terenów 

zabudowy 

szeregowej 

800 m2- dla 

terenów 

zabudowy 

bliźniaczej 

12 m 
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3. MW – TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ  

1) podstawowy kierunek przeznaczenia:  

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna; 

2) dopuszczalne i uzupełniające kierunki przeznaczenia:  

a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z usługami, inna nieuciążliwa zabudowa 

usługowa, w tym usługi administracji, kultu religijnego, kultury, gastronomii, handlu, 

usługi społeczne (m. in. usługi oświaty, wychowania przedszkolnego, opieki 

żłobkowej, nauki, ochrony zdrowia), usługi sportu i rekreacji oraz inne obiekty 

użyteczności publicznej, a  także obiekty hotelarskie (takie jak: hotel, pensjonat), 

b) drogi publiczne i wewnętrzne, dojścia i dojazdy, ciągi pieszo jezdne, woonerfy, 

ciągi piesze, szlaki, ścieżki i drogi rowerowe, place miejskie, parki i skwery, zieleń 

urządzona, place zabaw, urządzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne, parkingi, 

obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej, 

3) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: 

a) zakazuje się realizacji nowych obiektów i lokali handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 200 m2, 

b) wskaźniki i parametry urbanistyczne: 

Tab. 34 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenów MW 

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo 

wydzielonej 

działki 

budowlanej 

Maksymalna 

wysokość 

zabudowy 

MW.1 60% 30% 1200 m2 12 m 

MW.2 40% 30% 2000 m2 13 m 

MW.3 40% 50% 1500 m2 12 m 

 

4. MWU – TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ 

I USŁUG 

1) podstawowe kierunki przeznaczenia:  

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z usługami w parterach; 

2) dopuszczalne i uzupełniające kierunki przeznaczenia:  

a) nieuciążliwa zabudowa usługowa, w tym usługi administracji, kultury, gastronomii, 

handlu, usługi społeczne (m. in. usługi oświaty, wychowania przedszkolnego, 
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opieki żłobkowej, nauki, ochrony zdrowia), usługi sportu i rekreacji oraz inne 

obiekty użyteczności publicznej, a  także obiekty hotelarskie (takie jak: hotel, 

pensjonat), 

b) drogi publiczne i wewnętrzne, dojścia i dojazdy, ciągi pieszo jezdne, woonerfy, 

ciągi piesze, szlaki, ścieżki i drogi rowerowe, place miejskie, parki i skwery, zieleń 

urządzona, place zabaw, urządzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne, parkingi 

(w tym podziemne), obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej; 

3) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: 

a) nakazuje się lokalizację obiektów lub lokali usługowych w parterach nowej 

zabudowy, a zwłaszcza w rejonach wskazanych, jako „główne pierzeje 

usługowe”, 

b) zakazuje się realizacji nowych obiektów i lokali handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 1000 m2, 

c) wskaźniki i parametry urbanistyczne: 

Tab. 35 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenu MWU 

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo 

wydzielonej 

działki 

budowlanej 

Maksymalna 

wysokość 

zabudowy 

MWU.1 40% 50% 1500 m2 12 m 

 

5. U – TERENY USŁUG 

1) podstawowe kierunki przeznaczenia:  

zabudowa usługowa, w tym usługi handlu, administracji, kultu religijnego, kultury, 

gastronomii, usługi społeczne (m. in. usługi oświaty, wychowania przedszkolnego, opieki 

żłobkowej, nauki, ochrony zdrowia), usługi sportu i rekreacji oraz inne obiekty 

użyteczności publicznej; 

2) dopuszczalne i uzupełniające kierunki przeznaczenia:  

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojąca, zabudowa mieszkaniowa 

jednorodzinna z towarzyszącymi usługami,  

b) drogi publiczne i wewnętrzne, dojścia i dojazdy, ciągi pieszo jezdne, ciągi piesze, 

szlaki, ścieżki i drogi rowerowe, place miejskie, parki i skwery, zieleń urządzona, 

place zabaw, urządzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne, parkingi (w tym 

podziemne), obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej. 

3) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: 

a) zakazuje się realizacji nowych obiektów i lokali handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 1000 m2; 
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b) dla zagospodarowania i zabudowy planowanej na obszarach szczególnego 

zagrożenia powodzią ustala się nakaz uwzględniania zagrożenia powodzią 

i zachowanie przepisów prawa wodnego oraz: 

− zakazuje się realizacji zbiorników bezodpływowych na nieczystości ciekłe 

i przydomowych oczyszczalni ścieków, 

− nakazuje się usytuowanie poziomu posadzki najniższej kondygnacji 

budynków lub lokali przeznaczonych na pobyt ludzi na wysokości 0,6 m 

nad poziomem terenu, 

przy czym dopuszcza się odstąpienie od ww. zakazów i nakazów w sytuacji 

wykazania braku zagrożenia powodziowego, 

c) wskaźniki i parametry urbanistyczne: 

 

Tab. 36 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenów U  

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie 

czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo wydzielonej 

działki 

budowlanej 

Maksymalna 

wysokość zabudowy 

U.1 50% 40% 2000 m2 12 m 

U.2 50% 40% 1500 m2 12 m 

U.3 50% 40% 1200 m2 12 m 

U.4 40% 30% 1500 m2 12 m 

U.5 40% 50% 1500 m2 12 m 

U.6 30% 50% 2000 m2 12 m 

U.7 30% 50% 1500 m2 12 m 

U.8 15% 70% 1500 m2 12 m 

 

6. UP – TERENY USŁUG PUBLICZNYCH 

1) podstawowy kierunek przeznaczenia: 

nieuciążliwa zabudowa usługowa z zakresu usług społecznych (w tym kultury, 

administracji, oświaty, wychowania przedszkolnego, opieki żłobkowej, nauki, ochrony 

zdrowia, bezpieczeństwa publicznego, sportu i rekreacji); 

2) dopuszczalne i uzupełniające kierunki przeznaczenia:  

a) inne obiekty użyteczności publicznej, 

b) urządzone miejsca organizacji plenerowych wydarzeń kulturalnych, imprez 

masowych, 

c) na terenie UP.2 - urządzenia wytwarzające energię z odnawialnych źródeł energii, 

wykorzystujących energię słońca, o mocy przekraczającej 500 kW,  

d) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wchodząca w skład mieszkaniowego 

zasobu gminy, 
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e) drogi publiczne i wewnętrzne, dojścia i dojazdy, ciągi pieszo jezdne, ciągi piesze, 

szlaki, ścieżki i drogi rowerowe, place miejskie, parki i skwery, zieleń urządzona, 

place zabaw, urządzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne, parkingi (w tym 

podziemne), obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej; 

3) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: 

a) zakazuje się realizacji nowych obiektów i lokali handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 200 m2, 

b) wskaźniki i parametry urbanistyczne: 

 

Tab. 37 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenów UP 

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie 

czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo wydzielonej 

działki 

budowlanej 

Maksymalna 

wysokość zabudowy 

UP.1 50% 25% 2000 m2 12 m 

UP.2 50% 25% 2000 m2 15 m 

UP.3 50% 30% 3000 m2 15 m 

UP.4 50% 40% 3000 m2 15 m 

UP.5 50% 40% 3000 m2 12 m 

UP.6 30% 50% 3000 m2 15 m 

UP.7 20% 30% 3000 m2 15 m 

UP.8 5% 50% 3000 m2 12 m 

 

7. UW – TERENY USŁUG SAKRALNYCH (WYZNANIOWYCH) 

1) podstawowe kierunki przeznaczenia:  

a) zabudowa usługowa (usługi kultu religijnego, w tym kościoły i kaplice), 

b) obiekty zamieszkania zbiorowego (domy zakonne); 

2) dopuszczalne i uzupełniające kierunki przeznaczenia:  

a) inne obiekty użyteczności publicznej, 

b) drogi publiczne i wewnętrzne, dojścia i dojazdy, ciągi pieszo jezdne, ciągi piesze, 

szlaki, ścieżki i drogi rowerowe, place miejskie, parki i skwery, zieleń urządzona, 

place zabaw, urządzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne, parkingi (w tym 

podziemne), obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej; 

3) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów:  

a) zakazuje się realizacji nowych obiektów i lokali handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 100 m2, 

b) wskaźniki i parametry urbanistyczne: 
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Tab. 38 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenów UW 

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo 

wydzielonej 

działki 

budowlanej 

Maksymalna 

wysokość 

zabudowy 

UW.1 70% 20% 5000 m2 15 m 

 

8. US – TERENY USŁUG SPORTU I REKREACJI 

1) podstawowe kierunki przeznaczenia:  

a) zabudowa i urządzenia usług sportu i rekreacji m. in.: 

− budowle i urządzenia sportowo-rekreacyjne (w tym boiska, odkryte 

baseny, trybuny, korty tenisowe, bieżnie, skate-parki z wyposażeniem, 

skałki i ścianki wspinaczkowe), 

− budynki i obiekty do uprawiania sportu i rekreacji oraz poprawy kondycji 

fizycznej (w tym hale sportowe, baseny), 

b) urządzone miejsca organizacji plenerowych wydarzeń kulturalnych, imprez 

masowych; 

2) dopuszczalne i uzupełniające kierunki przeznaczenia:  

a) budynki, lokale i obiekty towarzyszące funkcji podstawowej, w tym usługi 

administracji, gastronomii, handlu detalicznego, turystyki, 

b) budynki i obiekty zaplecza w tym szatnie, toalety, magazyny, 

c) drogi publiczne i wewnętrzne, dojścia i dojazdy, ciągi pieszo jezdne, ciągi piesze, 

szlaki, ścieżki i drogi rowerowe, place miejskie, parki i skwery, zieleń urządzona, 

place zabaw, urządzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne, parkingi (w tym 

podziemne), obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej; 

3) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: 

a) zakazuje się realizacji nowych obiektów i lokali handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 100 m2, 

b) wskaźniki i parametry urbanistyczne: 

 

Tab. 39 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenów US 

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie 

czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo wydzielonej 

działki 

budowlanej 

Maksymalna 

wysokość zabudowy 

US.1 50% 20% 2000 m2 15 m 

US.2 40% 30% 2000 m2 15 m 
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9. UZP – TERENY USŁUG W ZIELENI  

1) podstawowe kierunki przeznaczenia:  

a) nieuciążliwa zabudowa usługowa w otoczeniu zieleni, zwłaszcza usługi z zakresu 

administracji, biur, usług związanych z rozwojem nowoczesnych technologii, 

obiekty typu parki naukowo-technologiczne tzw. „technoparki” oraz inne obiekty 

użyteczności publicznej takie jak usługi gastronomii, rozrywki, turystyki, sportu i 

rekreacji, kultury, nauki, oświaty, wychowania przedszkolnego, opieki żłobkowej, 

ochrony zdrowia, opieki społecznej i socjalnej, 

b) zieleń urządzona, w tym parki, skwery, zieleńce, 

c) urządzenia wytwarzające energię z odnawialnych źródeł energii, 

wykorzystujących energię słońca, o mocy przekraczającej 500 kW; 

2) dopuszczalne i uzupełniające kierunki przeznaczenia:  

a) drogi publiczne i wewnętrzne, dojścia i dojazdy, ciągi pieszo jezdne, ciągi piesze, 

szlaki, ścieżki i drogi rowerowe, place miejskie, parki i skwery, zieleń urządzona, 

place zabaw, urządzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne, parkingi, obiekty 

i urządzenia infrastruktury technicznej; 

3) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów:  

a) zakazuje się realizacji nowych obiektów i lokali handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 200 m2, 

b) wskaźniki i parametry urbanistyczne: 

 

Tab. 40 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenów UZP 

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie 

czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo wydzielonej 

działki 

budowlanej 

Maksymalna 

wysokość zabudowy 

UZP.1 70% 20% 2000 m2 12 m 

 

 

10. ZPU – TERENY ZIELENI Z USŁUGAMI 

1) podstawowe kierunki przeznaczenia:  

a) zieleń urządzona, w tym parki, skwery, zieleńce, 

b) nieuciążliwa zabudowa usługowa w otoczeniu zieleni, zwłaszcza usługi z zakresu 

sportu i rekreacji, kultury, administracji, oświaty, wychowania przedszkolnego, 

opieki żłobkowej, nauki, ochrony zdrowia, opieki społecznej i socjalnej oraz inne 

obiekty użyteczności publicznej takie jak usługi gastronomii, rozrywki, turystyki, 

c) urządzone miejsca organizacji plenerowych wydarzeń kulturalnych, imprez 

masowych; 

2) dopuszczalne i uzupełniające kierunki przeznaczenia:  
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b) drogi publiczne i wewnętrzne, dojścia i dojazdy, ciągi pieszo jezdne, ciągi piesze, 

szlaki, ścieżki i drogi rowerowe, place miejskie, parki i skwery, zieleń urządzona, 

place zabaw, urządzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne, parkingi, obiekty 

i urządzenia infrastruktury technicznej; 

3) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów:  

c) zakazuje się realizacji nowych obiektów i lokali handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 100 m2, 

d) wskaźniki i parametry urbanistyczne: 

 

Tab. 41 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenów ZPU 

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie 

czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo wydzielonej 

działki 

budowlanej 

Maksymalna 

wysokość zabudowy 

ZPU.1 90% 5% 5000 m2 12 m 

ZPU.2 80% 10% 3000 m2 12 m 

ZPU.3 80% 10% 1500 m2 12 m 

 

 

11. ZP – TERENY ZIELENI PARKOWEJ 

1) podstawowe kierunki przeznaczenia:  

a) parki, 

b) skwery, zieleńce, 

c) parki zalewowe, ogrody deszczowe, niecki retencyjne i inne elementy służące 

retencji wód opadowych i roztopowych, 

d) inna zieleń urządzona, w tym place zabaw, ogrody jordanowskie i inne tereny 

zieleni wspomagające system przyrodniczy miasta; 

2) dopuszczalne i uzupełniające kierunki przeznaczenia:  

a) na terenach oznaczonych symbolem ZP.4 nieuciążliwa zabudowa usługowa 

z zakresu usług towarzyszących terenom zieleni: usługi kultury, gastronomii, małe 

obiekty handlowe - kioski, budowle, urządzenia sportowo-rekreacyjne, 

b) na terenach oznaczonych symbolem ZP.5 zabudowa usługowa z zakresu usług 

towarzyszących terenom zieleni: usługi kultury, gastronomii, 

c)  

d) urządzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne, 

e) urządzenia i obiekty służące retencji wód, 

f) urządzenia służące organizacji wystaw plenerowych, 

g) drogi publiczne i wewnętrzne, dojścia i dojazdy, ciągi pieszo jezdne, ciągi piesze, 

szlaki, ścieżki i drogi rowerowe, place miejskie, parkingi, obiekty i urządzenia 

infrastruktury technicznej; 

3) niewskazane kierunki przeznaczenia: 
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a) na terenach ZP.1, ZP.2 i ZP.3 zakazuje się realizacji budynków; 

 

4) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów:  

a) zakazuje się realizacji nowych obiektów i lokali handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 50 m2, 

b) wskaźniki i parametry urbanistyczne: 

 

Tab. 42 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenów ZP 

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie 

czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo wydzielonej 

działki 

budowlanej 

Maksymalna 

wysokość zabudowy 

ZP.1 95% 0% 5000 m2 - 

ZP.2 90% 0% 2000 m2 - 

ZP.3 90% 0% 1500 m2 - 

ZP.4 90% 5% 5000 m2 8 m 

ZP.5 90% 5% 2000 m2 8 m 

 

 

12. ZR – TERENY ZIELENI REKREACYJNEJ 

1) podstawowe kierunki przeznaczenia na terenie ZR.1: 

a) łąki i zadrzewienia o istotnym znaczeniu dla systemu przyrodniczego miasta, 

b) urządzenia i obiekty rekreacyjne takie jak ścieżki dydaktyczne, 

c) urządzenia i obiekty turystyki, w tym szlaki piesze, rowerowe, 

d) parki zalewowe, ogrody deszczowe, niecki retencyjne i inne elementy służące 

retencji wód opadowych i roztopowych; 

2) dopuszczalne, uzupełniające i niewskazane kierunki przeznaczenia na terenie ZR.1: 

a) dojścia i dojazdy, ciągi piesze, drogi rowerowe, obiekty i urządzenia 

wypoczynkowe (ławki, kosze na śmieci itp.), obiekty i urządzenia infrastruktury 

technicznej, 

b) zakazuje się realizacji budynków; 

3) podstawowe kierunki przeznaczenia na terenach ZR.2 i ZR.3:  

a) łąki, zadrzewienia i tereny zieleni urządzonej o istotnym znaczeniu dla systemu 

przyrodniczego miasta, 

b) urządzenia i obiekty turystyki, w tym szlaki piesze, rowerowe, konne, wiaty 

turystyczne, ławy i stoły turystyczne, polany piknikowe, zagrody popasowe 

i koniowiązy,  
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c) urządzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne, ścieżki dydaktyczne, 

d) urządzenia służące organizacji wystaw plenerowych, 

e) parki, skwery, zieleńce, ogrody jordanowskie i inna zieleń urządzona, 

f) parki zalewowe, ogrody deszczowe, niecki retencyjne i inne elementy służące 

retencji wód opadowych i roztopowych, 

g) zbiorniki wodne, zbiorniki retencyjne, 

h) lasy, zadrzewienia; 

4) dopuszczalne i uzupełniające kierunki przeznaczenia na terenach ZR.2 i ZR.3:  

a) drogi publiczne i wewnętrzne, dojścia i dojazdy, ciągi pieszo jezdne, ciągi piesze, 

szlaki, ścieżki i drogi rowerowe, obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej, 

b) zakazuje się realizacji budynków, przy czym dopuszcza się realizację obiektów 

tymczasowych takich jak toalety, kioski; 

 

5) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: 

a) na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią ustala się zachowanie 

przepisów Prawa Wodnego oraz zakazuje się realizacji zbiorników 

bezodpływowych na nieczystości ciekłe i przydomowych oczyszczalni ścieków, 

b) wskaźniki i parametry urbanistyczne: 

 

Tab. 43 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenów ZR 

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo 

wydzielonej 

działki 

budowlanej 

Maksymalna 

wysokość 

zabudowy 

ZR.1 95% - - - 

ZR.2 90% - - - 

ZR.3 80% - - - 

 

 

13. ZL – TERENY LASÓW  

1) podstawowe kierunki przeznaczenia:  

a) lasy, 

b) zadrzewienia, 

c) zagospodarowanie związane z gospodarką leśną; 

2) dopuszczalne, uzupełniające i niewskazane kierunki przeznaczenia: 

c) dojścia i dojazdy, ciągi piesze, drogi rowerowe, obiekty i urządzenia infrastruktury 

technicznej, 

d) zakazuje się realizacji budynków; 
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3) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów: –  

wskaźniki i parametry urbanistyczne: 

Tab. 44 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenów ZL 

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo 

wydzielonej 

działki 

budowlanej 

Maksymalna 

wysokość 

zabudowy 

ZL.1 95% - - - 

 

14. ZD – TERENY OGRODÓW DZIAŁKOWYCH 

1) podstawowe kierunki przeznaczenia:  

a) tereny ogrodów działkowych, 

b) parki, skwery, zieleńce, inna zieleń urządzona; 

2) dopuszczalne i uzupełniające kierunki przeznaczenia:  

a) urządzenia i obiekty sportowo-rekreacyjne, 

b) drogi publiczne i wewnętrzne, dojścia i dojazdy, ciągi pieszo jezdne, ciągi piesze, 

szlaki, ścieżki i drogi rowerowe, place miejskie, parkingi, obiekty i urządzenia 

infrastruktury technicznej; 

3) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów:  

a) zagospodarowanie zgodne z przepisami odrębnymi z zakresu rodzinnych ogrodów 

działkowych, 

b) wskaźniki i parametry urbanistyczne: 

 

Tab. 45 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenów ZD 

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo 

wydzielonej 

działki 

budowlanej 

Maksymalna 

wysokość 

zabudowy 

ZD.1 80% 5% 3000 m2 

zgodnie z 

przepisami 

odrębnymi z 

zakresu 

rodzinnych 

ogrodów 

działkowych 

 

15. ZC – TERENY CMENTARZY 
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1) podstawowe kierunki przeznaczenia na terenie ZC.1:  

a) cmentarz, 

b) usługi kultu religijnego, w tym kaplice; 

2) podstawowe kierunki przeznaczenia na terenie ZC.2: 

a) nieczynny cmentarz, 

b) zieleń urządzona; 

3) dopuszczalne, uzupełniające i niewskazane kierunki przeznaczenia:  

a) na terenie oznaczonym symbolem ZC.1 - drogi publiczne i wewnętrzne, dojścia 

i dojazdy, ciągi pieszo jezdne, ciągi piesze, szlaki, ścieżki i drogi rowerowe, place 

miejskie, parki i skwery, zieleń urządzona, parkingi, obiekty i urządzenia 

infrastruktury technicznej, 

b) na terenie oznaczonym symbolem ZC.2 - dojścia i dojazdy, ciągi pieszo jezdne, 

ciągi piesze, obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej, 

c) na terenie oznaczonym symbolem ZC.2 zakazuje się realizacji budynków; 

4) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów:  

a) na terenie oznaczonym symbolem ZC.1 zagospodarowanie zgodne z przepisami 

odrębnymi z zakresu cmentarzy i chowania zmarłych, 

b) wskaźniki i parametry urbanistyczne: 

 

Tab. 46 Wskaźniki i parametry urbanistyczne dla terenów ZC 

Symbol 

terenu 

Minimalna 

powierzchnia 

biologicznie czynna 

Maksymalna 

powierzchnia 

zabudowy 

Minimalna 

powierzchnia 

nowo 

wydzielonej 

działki 

budowlanej 

Maksymalna 

wysokość 

zabudowy 

ZC.1 5% 5% - 12 m 

ZC.2 80% - - - 
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XXII. WYTYCZNE DO OKREŚLANIA PRZEZNACZENIA 

TERENÓW ORAZ ZASAD I WSKAŹNIKÓW ICH 

ZAGOSPODAROWANIA W PLANACH MIEJSCOWYCH 

 

Ze względu na wyjątkowy charakter Milanówka przy określaniu przeznaczenia oraz ustalaniu 

zasad i wskaźników zagospodarowania w planach miejscowych, należy kierować się 

przede wszystkim koniecznością zachowania wysokich walorów przyrodniczo-krajobrazowych 

miasta-ogrodu. Biorąc pod uwagę powyższą zasadę dopuszcza się przeznaczanie (również 

niewskazanych w studium) działek i obszarów na wszystkich terenach funkcjonalnych 

(z uwzględnieniem przepisów odrębnych) pod funkcje zieleni oraz ustalanie mniej 

intensywnych wskaźników zabudowy i zagospodarowania niż wskazane w studium. 

W planach miejscowych dopuszcza się rozszerzanie zakresu ustalonych w studium zakazów 

i ograniczeń lub wprowadzanie dodatkowych, innych zakazów, w tym zgodnych z przepisami 

odrębnymi, takie działania nie są naruszeniem ustaleń studium. 

W związku z ogólnością dokumentu studium oraz mapy topograficznej, na której je 

sporządzono, nie jest możliwe precyzyjne wyznaczenie granic terenów w skali 

odpowiadającej planom miejscowym. Z uwagi na to, transponowanie kierunków studium, 

ustalonych na rysunku, do planów miejscowych, sporządzanych na mapach zasadniczych, 

musi opierać się o interpretację z uwzględnieniem różnic pomiędzy rodzajami map, 

szczególnie w odniesieniu do granic działek ewidencyjnych i faktycznego 

zagospodarowania. Ponadto, oznaczenia graficzne stosowane na rysunkach studium m.in. 

w zakresie grubości linii oraz wielkości symbolu nie stanowią o faktycznej skali obiektów 

i zasięgu terenów, a oznaczenia dróg nie przedstawiają ich linii rozgraniczających, 

ale wyłącznie przybliżony przebieg i lokalizację najważniejszych ulic. W związku z powyższym 

w planach miejscowych dopuszcza się korektę granic poszczególnych wydzieleń, obszarów 

i terenów oraz korektę lokalizacji obiektów, w szczególności na podstawie przepisów 

odrębnych, zgodnie ze stanem istniejącym lub w sytuacji, gdy zachodzą inne, ważne 

przesłanki do ich korekty podyktowane np. ważnym interesem publicznym lub innymi 

wartościami wysoko chronionymi, a w szczególności koniecznością zachowania 

lub kształtowania ładu przestrzennego, ochrony przyrodniczo cennych obiektów i obszarów 

oraz krajobrazu i wartości kulturowych miasta, ograniczaniem „rozlewania się” zabudowy, 

tworzenia zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta, ochroną integralności 

infrastruktury technicznej i drogowej oraz możliwościami finansowymi gminy. 

Z uwagi na to, że studium nie jest aktem prawa miejscowego zawarte są w nim, oprócz 

ustaleń (wymaganych przepisami), również treści informacyjne, postulaty, zalecenia 

czy preferencje. W studium nie powiela się obowiązujących przepisów odrębnych, 

ale informuje o nich i o ich ewentualnych konsekwencjach dla prowadzenia polityki 

przestrzennej na obszarze miasta. Ustalane w planach miejscowych przeznaczenie oraz 

zasady zagospodarowania terenów, muszą być zgodne z przepisami odrębnymi, 

a w szczególności z ustalonymi: formami ochrony przyrody i zabytków wraz z ich strefami 

ochronnymi, ograniczeniami wynikającymi z konieczności zachowania bezpieczeństwa ludzi 

i prawidłowego stanu środowiska oraz sprawnego funkcjonowania inwestycji o znaczeniu 

ponadlokalnym. W przypadku zmiany granic wszelkich stref, obiektów lub terenów, 

dla których w studium ustanowione są ograniczenia w użytkowaniu na podstawie przepisów 

odrębnych lub w sytuacji ustanowienia nowych stref ograniczonego użytkowania, stref 
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ochronnych i sanitarnych, obszarów i obiektów chronionych, obszaru szczególnego 

zagrożenia powodzią itp., ograniczenia w nich obowiązujące na podstawie przepisów 

odrębnych należy stosować odpowiednio w planach miejscowych. Wszelkie wyznaczone 

w studium strefy, obszary lub obiekty, dla których w studium ustanowione są ograniczenia 

w użytkowaniu wyłącznie na podstawie przepisów odrębnych – w przypadku ich likwidacji 

przestają być obligatoryjne dla planów miejscowych. 

1. Kierunki zmian w przeznaczeniu terenów 

Zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w studium określa się 

w szczególności kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu 

terenów. Natomiast to w planie miejscowym określa się szczegółowo przeznaczenie terenów 

oraz linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 

zagospodarowania. W związku z powyższym ustalone w studium podstawowe, dopuszczalne 

i uzupełniające kierunki przeznaczenia odnoszą się do kwartałów zabudowy, wyznaczonych 

na planszy „Kierunki Zagospodarowania Przestrzennego”, które zostały oznaczone symbolami 

odpowiadającymi danemu przeznaczeniu. Oznacza to, że w całości danego kwartału 

zabudowy muszą dominować podstawowe kierunki przeznaczenia, ale w ramach 

pojedynczych działek budowalnych wchodzących w skład kwartału dopuszcza się realizację 

samodzielnych funkcji zgodnych z dopuszczalnymi i uzupełniającymi kierunkami 

przeznaczenia lub łączenie podstawowych oraz dopuszczalnych i uzupełniających 

kierunków przeznaczenia.  

Użyte w studium określenie „nieuciążliwe usługi” należy rozumieć, jako usługi niezaliczane 

do inwestycji mogących potencjalnie znacząco i zawsze znacząco oddziaływać 

na środowisko i których uciążliwość zamyka się na terenie działki budowlanej lub lokalu, 

w którym jest świadczona. Określony w studium wachlarz usług może być dodatkowo, 

na wszystkich terenach, ograniczany ustaleniami planów miejscowych.  

Dopuszcza się wyznaczenie w planach miejscowych odmiennego przeznaczenia 

niż określone w studium kierunki przeznaczenia poszczególnych terenów, przy zachowaniu 

przepisów odrębnych, w następujących sytuacjach i przy zachowaniu następujących zasad: 

• dopuszcza się wyznaczanie terenów zieleni na wszystkich obszarach, z zastrzeżeniem 

terenów zamkniętych, przy zachowaniu zgodności z przepisami odrębnymi, w tym 

w szczególności z ustawą o lasach i ochronie gruntów rolnych i leśnych oraz 

o drogach publicznych i transporcie kolejowym, 

• dopuszcza się wyznaczanie terenów pod realizację inwestycji celu publicznego 

na wszystkich obszarach, z zastrzeżeniem terenów zamkniętych oraz przy zachowaniu 

zgodności z przepisami odrębnymi, w tym w szczególności z ustawą o lasach 

i ochronie gruntów rolnych i leśnych oraz o drogach publicznych i transporcie 

kolejowym, 

• dopuszcza się ustalenie w planach miejscowych przeznaczenia rolniczego 

lub leśnego gruntów rolnych lub leśnych, jeśli zachodzą przesłanki do pozostawienia 

tych terenów zgodnie z dotychczasowym użytkowaniem, przy czym na terenach 

takich zakazuje się realizacji nowej zabudowy,  

• dopuszcza się w planach miejscowych możliwość przeznaczania gruntów nieleśnych 

pod zalesienia,  
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• dopuszcza się określenie w planach miejscowych przeznaczenia terenu zgodnie 

ze stanem istniejącym lub prawomocnym pozwoleniem na budowę (oraz skutecznym 

zgłoszeniem), 

• zakazuje się likwidacji istniejących zbiorników wodnych, przy czym dopuszcza się ich 

przebudowę lub rozbudowę, 

• nakazuje się zachowanie ciągłości cieków wodnych (w tym rowów), przy czym 

dopuszcza się również przebudowę lub rozbudowę układu, a także odtworzenie 

brakujących elementów układu. 

2. Kierunki i wskaźniki zagospodarowania terenów 

Studium określa minimalne i maksymalne wskaźniki urbanistyczne takie jak: minimalną 

powierzchnię biologicznie czynną, maksymalną powierzchnię zabudowy i maksymalną 

wysokość zabudowy oraz minimalną powierzchnię nowo wydzielanej działki budowlanej. 

Ustalone ww. parametry uwzględniają wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki 

i architektury oraz zrównoważonego rozwoju w skali całego miasta lub kwartału. 

Przy określaniu wskaźników w planach miejscowych określone w studium dla poszczególnych 

kwartałów parametry urbanistyczne należy odnosić do działek budowlanych oraz kierować 

się przede wszystkim utrzymaniem charakteru Milanówka, jako miasta-ogrodu, ale również 

uwzględniać lokalne zróżnicowanie miasta, a zwłaszcza specyfikę działek z zabudową 

historyczną. W związku z powyższym, w planach miejscowych, dopuszcza się ustalanie 

wskaźników bardziej dopasowanych do fizjonomii terenów sąsiednich pod warunkiem, 

że nie naruszają one przepisów odrębnych i ustaleń studium.   

Dopuszcza się wyznaczenie w planach miejscowych odmiennych parametrów i wskaźników 

niż określone w studium w następujących sytuacjach i przy zachowaniu następujących 

zasad: 

• dopuszcza się ustalanie w planach miejscowych wskaźników i parametrów mniej 

intensywnych niż określone w studium tzn. wskazane na danym obszarze studium 

minimalna powierzchnia biologicznie czynna i minimalna powierzchnia nowo 

wydzielanej działki budowlanej mogą być ustalone na wyższym poziomie w planach 

miejscowych, natomiast maksymalna powierzchnia zabudowy czy maksymalna 

wysokość zabudowy mogą być ustalane na niższym poziomie, 

• określona w studium maksymalna wysokość zabudowy nie wyklucza realizacji 

dominant o lokalizacji i wysokości określanej indywidualnie na podstawie miejscowych 

planów zagospodarowania przestrzennego, wynikającej z przesłanek 

kompozycyjnych, kształtujących atrakcyjne zamknięcia widokowe oraz formujących 

atrakcyjną sylwetę miasta; ze względu na zachowanie walorów krajobrazowych 

miasta, wysokość dominant musi komponować się z otoczeniem, nie może zaburzać 

ładu przestrzennego i przekraczać wysokości 15 m, 

• wskazane w studium wskaźniki nie dotyczą wybranych inwestycji celu publicznego, 

a zwłaszcza: obiektów i urządzeń służących bezpieczeństwu publicznemu 

i bezpieczeństwu państwa oraz sieci i urządzeń infrastruktury komunikacyjnej 

i technicznej – np. masztów telefonii komórkowej, instalacji kolektorów słonecznych, 

oraz obiektów i urządzeń, których sposób zagospodarowania wynika bezpośrednio 

z wymogów technologicznych i technicznych lub konstrukcyjnych; dla obiektów tych 

wskaźniki, a przede wszystkim maksymalna wysokość zabudowy określana powinna 

być w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego zgodnie z przepisami 

odrębnymi oraz charakterem otoczenia, 
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• dopuszcza się w planach miejscowych określenie wskaźników zagospodarowania 

terenu zgodnie ze stanem istniejącym, istniejącym stanem planistycznym 

lub prawomocnym pozwoleniem na budowę (oraz skutecznym zgłoszeniem), 

pod warunkiem, iż nie narusza to przepisów odrębnych oraz pozostałych ustaleń 

Studium, dla zabudowy istniejącej dopuszcza się również tolerancję do 5 punktów 

procentowych dla wskaźnika powierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie 

czynnej, szczególnie w sytuacji konieczności zwiększenia istniejącej powierzchni 

zabudowy w celu termomodernizacji budynków, 

• dopuszcza się w planach miejscowych ustalanie wskaźników i parametrów 

odmiennych niż określone w studium dla publicznych obiektów usług społecznych, 

zwłaszcza takich jak: usługi oświaty, usługi zdrowia, usługi sportu i rekreacji, usługi 

kultury i administracji, przy czym wskaźniki ustalane w planach miejscowych dla takich 

terenów nie mogą przekraczać: minimalna powierzchnia biologicznie czynna – 50%; 

maksymalna powierzchnia zabudowy – 30%; maksymalna wysokość zabudowy – 

12 m. 
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XXIII. TERENY WYŁĄCZONE SPOD ZABUDOWY 

 

Zgodnie z ustaleniami studium do terenów wyłączonych spod zabudowy na terenie 

Milanówka należą: 

• tereny zieleni rekreacyjnej, oznaczone symbolem ZR,  

• tereny lasów, oznaczone symbolem ZL,  

• wybrane tereny zieleni parkowej, oznaczone symbolem ZP, dla których w ustaleniach 

studium nie określono wskaźnika powierzchni zabudowy i  wysokości zabudowy, 

• teren nieczynnego cmentarza, oznaczony symbolem ZC.2, 

• tereny zbiorników i cieków wodnych. 

 

Ponadto do terenów wyłączonych z zabudowy zaliczyć można takie obszary jak: strefy 

techniczne wokół magistralnych urządzeń infrastruktury technicznej, rejony występowania 

złóż kopalin czy obszary sąsiadujące z terenami kolejowymi (zgodnie z przepisami 

odrębnymi). Ich zagospodarowanie realizować należy zgodnie z przepisami odrębnymi. 

Studium nie przewiduje zabudowy również na wybranych terenach kolejowych i terenach 

dróg publicznych. Dopuszcza się jednak w planach miejscowych ustalenie możliwości 

realizacji obiektów budowlanych związanych z ich funkcjonowaniem, takich jak np. dworzec 

kolejowy, kasy biletowe czy kioski uliczne. 

Zakaz zabudowy na wskazanych powyżej terenach oznacza zakaz realizacji budynków 

i nie dotyczy obiektów drogowych, elementów infrastruktury technicznej, obiektów 

hydrotechnicznych lub służących ochronie środowiska bądź zapewnieniu bezpieczeństwa 

publicznego, a w przypadku terenów lasów – obiektów związanych z prowadzeniem 

gospodarki leśnej.  
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XXIV. OBSZARY ORAZ ZASADY OCHRONY ŚRODOWISKA 

I JEGO ZASOBÓW, OCHRONY PRZYRODY, 

KRAJOBRAZU, W TYM KRAJOBRAZU KULTUROWEGO 

I UZDROWISK 

 

Podstawowe założenia dalszego rozwoju Milanówka wskazane w niniejszym studium są 

nierozerwalnie związane z charakterem miasta-ogrodu oraz z wysokimi walorami 

przyrodniczo-krajobrazowymi, dlatego przy planowaniu i zagospodarowaniu jego obszaru 

należy kierować się przede wszystkim koniecznością zachowania najcenniejszych zasobów 

środowiskowych, traktować je jako nieodłączne elementy struktury i charakteru miasta oraz 

prowadzić politykę przestrzenną zgodnie z zasadami zrównoważonego rozwoju.  

1. Podstawowe zasady ochrony środowiska 

W Studium jako główne zasady ochrony środowiska na terenie miasta określa się: 

• ochronę charakteru Milanówka jako miasta-ogrodu, w tym zachowanie 

poszczególnych zasobów przyrodniczych i krajobrazowych oraz traktowanie ich 

jako nieodłącznych komponentów unikatowego krajobrazu miasta;  

• traktowanie ochrony środowiska jako nierozłącznej składowej procesów 

rozwojowych miasta; 

• stworzenie ciągłej, przenikającej tereny zurbanizowane, struktury przestrzennej 

terenów zieleni, łączącej najbardziej wartościowe obszary i fragmenty terenów 

otwartych w mieście, zachowujących spójność z terenami zieleni położonymi 

poza granicami miasta oraz dążenie do zachowania ciągów zieleni 

wspomagających przewietrzanie miasta – szczególnie z kierunku zachodniego, 

zwłaszcza wzdłuż doliny Rokitnicy; 

• realizację zabudowy i zagospodarowania w sposób utrzymujący ich funkcje 

przyrodnicze i  klimatyczne, poprzez zachowanie wysokiego wskaźnika powierzchni 

biologicznie czynnej, utrzymanie leśno-parkowego charakteru, ochronę istniejącego 

drzewostanu zieleni ogrodowej, osiedlowej oraz parkowej, a także kształtowanie 

tkanki miejskiej w formie luźnej, niskiej zabudowy; 

• zmniejszenie antropopresji poprzez rozbudowę zbiorczego systemu odprowadzania 

i oczyszczania ścieków, zapewnienie dostępu do paliw niskoemisyjnych, 

modernizację dróg (oczyszczanie wód opadowych z koron dróg), zmniejszenie 

wodochłonności i energochłonności tkanki miejskiej; 

• prowadzenie działań zwiększających retencjonowanie wód opadowych 

i roztopowych na terenie miasta; 

• wprowadzenie zakazu lokalizacji zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku 

wystąpienia poważnych awarii, o których mowa w przepisach odrębnych oraz 

realizacji przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać na środowisko, 

z wyjątkiem inwestycji celu publicznego z zakresu komunikacji oraz budowy urządzeń 

i obiektów infrastruktury technicznej; 

• wprowadzenie zakazu lokalizacji inwestycji powodujących przekroczenie 

standardów jakości środowiska poza terenem, do którego prowadzący działalność 

posiada tytuł prawny. 
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2. Kształtowanie systemu przyrodniczego miasta i układu terenów 

wypoczynkowych 

Brak większych zwartych kompleksów leśnych oraz innych rozległych obszarów 

przyrodniczych szczególnie cennych jak bagna, mokradła, czy tereny źródliskowe, a także 

znaczny stopień urbanizacji miasta powoduje, że nie wyróżnia się tu terenów pełniących 

funkcje ważniejszych, ponadlokalnych korytarzy ekologicznych. Również na mapie korytarzy 

istotnych dla populacji dużych ssaków leśnych oraz spójności siedlisk leśnych i wodno-

błotnych w skali krajowej i kontynentalnej126 Milanówek położony jest poza korytarzami 

o znaczeniu regionalnym. Pomimo tego, na obszarze miasta występują struktury sprzyjające 

przemieszczaniu się gatunków w skali lokalnej. Tereny o najwyższych walorach przyrodniczo-

krajobrazowych i wskazane do ochrony w studium takie jak: zabytkowa część miasta z dużym 

udziałem roślinności o charakterze leśno-parkowym i wiekowym drzewostanem, parki, skwery, 

fragmenty lasów oraz otuliny biologiczne cieków wodnych, a także obszary wilgotnych łąk 

i dolina rzeki Rokitnicy kształtują podstawowy system przyrodniczy miasta. Łączy się on 

z obszarami przyrodniczymi położonymi poza jego granicami m.in. wchodzącymi w skład 

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Największymi barierami ekologicznymi są 

ciągi komunikacyjne takie jak autostrada, droga wojewódzka nr 719 oraz linie kolejowe. 

Kształtowanie systemu przyrodniczego miasta powinno opierać się przede wszystkim 

na zachowaniu lub odtworzeniu obudowy biologicznej cieków wodnych i terenów 

podmokłych,  utrzymaniu i dalszym rozwijaniu parkowo-leśnych cech działek budowlanych 

i zieleni przyulicznej oraz na ochronie przed zabudową innych obszarów cennych 

środowiskowo. Wiele najcenniejszych przyrodniczo i krajobrazowo terenów (wskazanych 

do zachowania) jednocześnie przydatnych może być również do rozwoju układu terenów 

wypoczynkowych miasta.  

Główne działania w zakresie utrzymania i kształtowania systemu przyrodniczego miasta: 

• zachowanie, odtworzenie i kształtowanie ciągłości cieków wodnych (również tych 

przekształconych w rowy) oraz ich obudowy biologicznej i ekologicznej, 

a w szczególności wskazanych w uwarunkowaniach studium jako kierunki powiązań 

przyrodniczych Milanówka z otoczeniem; 

• utrzymanie leśno-parkowego charakteru działek budowlanych, a szczególnie tych 

położonych w zabytkowej części miasta - z zachowaniem wysokiego wskaźnika 

powierzchni biologicznie czynnej oraz zieleni wysokiej, w tym głównie gatunków 

rodzimych i zgodnych z siedliskiem, w zależności od lokalizacji na terenie miasta, 

zwłaszcza takich jak: Quercus robur, Tilia cordata, Pinus sylvestris, Betula pendula, 

Carpinus betulus, Alnus glutinosa, Fraxinus excelsior; 

• zachowanie obniżeń terenowych, obszarów podmokłych, w tym łąk wilgotnych, 

a także rejonów występowania gruntów organicznych i innych obszarów szczególnie 

korzystnie wpływających na małą retencję na obszarze miasta; 

• uwzględnianie w projektowaniu zagospodarowania terenów występujących 

urządzeń melioracyjnych i odwodnieniowych – zachowanie i zagospodarowanie 

niektórych z nich (w tym rowów) jako interesujących elementów krajobrazu; 

• zachowanie, uzupełnianie, odtwarzanie alei i szpalerów przydrożnych i ulicznych, 

a w szczególności ciągów i zadrzewień „wyróżniających się” oraz kształtowanie 

 
126 Jędrzejewski W., Nowak S., Stachura K., Skierczyński M., Mysłajek R. W., Niedziałkowski K., 

Jędrzejewska B., Wójcik J. M., Zalewska H., Pilot M., Górny M., Kurek R.T., Ślusarczyk R. Projekt korytarzy 

ekologicznych łączących Europejską Sieć Natura 2000 w Polsce. Zakład Badania Ssaków PAN, 

Białowieża 2011 
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nowych ciągów zieleni z zachowaniem zgodności taksonomicznej, 

przy czym postuluje się stosowanie gatunków, odmian, o wysokiej żywotności 

i wartości przyrodniczo-krajobrazowej; 

• dążenie do zagospodarowania nowych działek budowlanych w sposób podobny 

do tych położonych na obszarze Strefy Konserwatorskiej - z zachowaniem wysokiego 

wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej oraz zieleni wysokiej; 

• zachowanie wysokiego udziału powierzchni biologicznie czynnej na innych 

obszarach cennych przyrodniczo np. na terenach: parków, skwerów, zieleni 

rekreacyjnej czy usług w zieleni. 

 

Główne działania w zakresie kształtowania układu terenów wypoczynkowych to: 

• wykorzystanie potencjału zabytkowej części miasta – traktowanie całej Strefy 

Konserwatorskiej jako swoistego obszaru zieleni – ochrona i kształtowanie zieleni 

przyulicznej, wzbogacenie ulic w elementy wypoczynkowe oraz urządzenie 

wybranych dróg w formie „ciągów zieleni”, a także zachowanie cennego 

drzewostanu, starodrzewu (tam, gdzie jest to możliwe), zieleni ogrodowej, parkowej 

i leśnej towarzyszącej zabudowie, w tym terenów zieleni wpisanych do rejestru 

i ewidencji zabytków; 

• kształtowanie systemu ciągów spacerowych na obszarze miasta;   

• zachowanie i remonty istniejących oraz tworzenie nowych, dostępnych publicznie 

terenów zieleni parkowej, zwłaszcza  w sąsiedztwie „ciągów zieleni”– w kierunkach 

studium wskazano obszary predysponowane do przeznaczenia pod funkcje parków, 

skwerów, zieleńców czy placów zabaw; 

• zachowanie takich elementów uzupełniających układ jak ogrody działkowe, tereny 

sportowe, cmentarze czy wybrane kompleksy leśne; 

• wykorzystanie potencjału rekreacyjno-turystycznego cieków wodnych, a zwłaszcza 

rzeki Rokitnicy poprzez wskazanie wzdłuż niej terenów zieleni rekreacyjnej oraz 

ciągów spacerowych i rowerowych lub pieszo-rowerowych, 

• zagospodarowanie terenów zieleni z uwzględnieniem działań w zakresie zwiększenia 

małej retencji na terenie miasta oraz z maksymalnym wykorzystaniem cennego 

starodrzewu. 

Zasady kształtowania systemu ciągów spacerowych: 

• wykształcenie i urządzenie głównych ciągów spacerowych zaplanowanych 

obwodowo wokół centrum oraz wychodzących promieniście ze śródmieścia 

do pozostałych rejonów miasta i w kierunku terenów zieleni położonych 

w miejscowościach sąsiednich; 

• główne ciągi zieleni należy realizować w formie ciągów spacerowych lub pieszo-

rowerowych towarzyszących jezdni lub w formie dróg w strefach zamieszkania 

czy tzw. stref tempo 30, wyposażonych w urządzenia wypoczynkowe jak: ławki, 

kosze i inne meble uliczne oraz urządzone zielenią, szczególnie w postaci szpalerów 

i alei; 

• uzupełnianie układu innymi ciągami spacerowymi (łącznikowymi), wraz 

z urządzaniem ich zielenią towarzyszącą, w tym ulicami, które również posiadają 

potencjał przyrodniczo-krajobrazowy do pełnienia funkcji wypoczynkowych. 
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Rys. 65 Kierunki rozwoju układu terenów zieleni miejskiej Milanówka (Źródło: opracowanie własne) 

 
 

3. Ochrona przyrody  

W granicach administracyjnych miasta występują obszary i obiekty prawnie chronione 

na podstawie ustawy o ochronie przyrody. Są to: 

• Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, 

• Zespół Przyrodniczo-Krajobrazowy Miasta Milanówka, 
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• Zespół Przyrodniczo-Krajobrazowy „Turczynek”, 

• Użytek ekologiczny „Łęgi na skraju”, 

• pomniki przyrody, 

• ochrona gatunkowa roślin (storczyk szerokolistny). 

Dla obszarów i obiektów tych ustala się uwzględnienie obowiązujących zakazów, nakazów 

i ograniczeń określonych w przepisach odrębnych, w tym stosownych dokumentach 

ustanawiających te formy ochrony, przy czym w przypadku zmiany granic lub ustanowienia 

nowych obszarów i obiektów chronionych, ograniczenia obowiązujące w nich na podstawie 

przepisów odrębnych należy stosować odpowiednio w planach miejscowych.  

4. Ochrona wód powierzchniowych i podziemnych 

Priorytetem ekologicznym w zakresie gospodarki wodno-ściekowej jest podniesienie czystości 

wód powierzchniowych i podziemnych, ochrona zasobów wód oraz zapewnienie 

mieszkańcom wody do picia wysokiej jakości, ale również zwiększenie ilości 

retencjonowanych wód na terenie miasta i dążenie do odtworzenia przepływów w ciekach 

epizodycznych i okresowych. Aby osiągnąć zamierzone cele planowane działania powinny 

uwzględniać: 

• racjonalne użytkowanie zasobów wód podziemnych; 

• rozbudowę zbiorczej kanalizacji sanitarnej - eliminującej w maksymalny sposób 

indywidualne sposoby utylizacji ścieków sanitarnych i w znacznym stopniu 

ograniczające ilość zanieczyszczeń przedostających się do wód; 

• jedynie dopuszczenie rozwiązań indywidualnych w zakresie odprowadzania ścieków 

na zasadach zgodnych z przepisami odrębnymi z zakresu utrzymania czystości 

i porządku w mieście; 

• zwiększenie zdolności retencyjnych obszaru, poprzez zachowanie dużej powierzchni 

biologicznie czynnej na terenie miasta, ochronę istniejących zbiorników wodnych, 

retencjonowanie i infiltrację wód opadowych i roztopowych, wdrażanie 

proekologicznych metod retencjonowania wód, w tym przede wszystkim projektów 

małej retencji (niecki infiltracyjne, studnie chłonne, zbiorniki retencyjno-filtracyjne, 

rowy chłonne), stosowanie nawierzchni przepuszczalnych umożliwiających infiltrację 

wód, tworzenie zielonych dachów,  

• kompleksowe rozwiązanie odprowadzania wód opadowych i roztopowych z ciągów 

komunikacyjnych, placów i parkingów położonych w centrum miasta oraz 

oczyszczenie ich, w tym z zastosowaniem metod proekologicznych, zgodnie 

z obowiązującymi przepisami; odprowadzanie wód opadowych i roztopowych z dróg 

położonych poza śródmieściem powinno opierać się przede wszystkim na działaniach 

zwiększających ich retencjonowanie; 

• sporządzanie opracowań, analiz i innych badań mających na celu wypracowanie 

optymalnych i spójnych zasad gospodarowania zasobami wód podziemnych 

i powierzchniowych na terenie miasta;  

• utrzymanie i kształtowanie stref buforowych wokół cieków, w tym wzdłuż rzeki 

Rokitnicy i Rowu Grudowskiego, poprzez zachowanie pasa zieleni, ochronę 

występujących zadrzewień i zbiorowisk łąkowych, w celu zwiększenia zdolności 

retencyjnych obszaru, ograniczenia zagrożenia podtopieniami i powodzią oraz 

spływu substancji biogennych do wód.  

5. Ochrona ukształtowania terenu 
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Rzeźba Milanówka jest mało urozmaicona. Odczytywalne w przestrzeni miasta są głównie 

doliny cieków wodnych, a najwyraźniejszym akcentem, pomimo znacznego zniekształcenia 

na skutek rozwoju zabudowy, jest podłużny wał wydmowy zlokalizowany pomiędzy ulicami 

Podleśną i Podgórną.  

W celu ochrony ukształtowania terenu wskazuje się: 

• zachowanie czytelności wału wydmowego – ochronę przed nadmierną zabudową 

i niwelacją terenu; 

• zachowanie ciągłości dolin cieków wodnych (w tym również rowów), uwzględnianie 

ich przebiegu w zagospodarowaniu terenów i działek; 

• zachowanie obniżeń terenowych, niecek i obszarów podmokłych, w tym łąk 

wilgotnych szczególnie korzystnie wpływających na małą retencję na obszarze 

miasta. 

6. Ochrona gleb 

W celu ochrony gleb wskazuje się: 

• ochronę gruntów organicznych, w tym gruntów położonych wzdłuż rzeki Rokitnicy 

oraz na terenach podmokłych łąk zlokalizowanych we wschodniej części miasta; 

• rozbudowę zbiorczej kanalizacji sanitarnej - eliminującej w maksymalny sposób 

indywidualne sposoby utylizacji ścieków sanitarnych i w znacznym stopniu 

ograniczającej ilość zanieczyszczeń przedostających się do wód; 

• racjonalne stosowanie nawozów sztucznych i środków ochrony roślin na terenach 

ogrodów przydomowych i leśnych; 

• przeciwdziałanie degradacji chemicznej gleb poprzez ochronę powietrza i wód 

powierzchniowych; 

• ograniczanie zabudowy terenów zmeliorowanych, a w sytuacji dopuszczenia rozwoju 

zabudowy, zaproponowanie rozwiązań zapewniających odpowiednie odwodnienie, 

w tym ciągłość układu sieci rowów oraz retencję dla poszczególnych działek 

budowlanych. 

 

7. Ochrona stanu jakości powietrza atmosferycznego 

W celu ochrony powietrza przed nadmiernym zanieczyszczeniem, którego głównym źródłem 

jest niska emisja, wskazuje się: 

• dążenie do zachowania ciągów zieleni wspomagających przewietrzanie miasta – 

szczególnie z kierunku zachodniego (głównie dolina rzeki Rokitnicy); 

• zachowanie dominującego charakteru zainwestowania w formie luźnej zabudowy 

ze znacznym udziałem zieleni; 

• modernizację systemów grzewczych i docieplenie budynków, w celu zmniejszenia 

zapotrzebowania na energię cieplną; 

• prowadzenie kontroli źródeł emisji zanieczyszczeń na terenie miasta – zakładów 

wyposażonych w urządzenia chłodnicze, stacje paliw, zakładów produkcyjnych; 

• zaopatrywanie w ciepło gazem ziemnym, gazem płynnym, olejem opałowym lekkim 

i energią elektryczną oraz popularyzację odnawialnych źródeł energii, 

przede wszystkim przy wykorzystaniu energii geotermalnej oraz instalacji kolektorów 

słonecznych oraz ogniw fotowoltaicznych; 
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• modernizację dróg publicznych i poprawę stanu technicznego nawierzchni oraz 

budowę obwodnicy trasy wojewódzkiej celem ograniczenia ruchu tranzytowego 

w centrum miasta, a także rozwój komunikacji zbiorowej i prowadzenie innych działań 

ograniczających ruch samochodowy; 

• rozbudowę tras rowerowych oraz ciągów pieszych umożliwiających  zwiększenie 

liczby podróży odbywających się tymi środkami, a tym samym  ograniczających ruch 

samochodowy na terenie miasta; 

• przy modernizacji dróg i parkingów stosowanie materiałów i technologii 

gwarantujących ograniczenie emisji pyłu podczas eksploatacji; 

• modernizację systemu transportu zbiorowego, a przede wszystkim wprowadzenie 

do użytkowania nowych autobusów lub mniejszych busów zapewniających 

ekologiczne standardy emisji;  

• umożliwienie realizacji inwestycji związanych z rozwojem elektromobilności, w tym 

np. odpowiedniej infrastruktury ładującej dla pojazdów o napędzie zeroemisyjnym 

lub niskoemisyjnym, wprowadzenie do komunikacji miejskiej autobusów o napędzie 

zeroemisyjnym lub niskoemisyjnym; 

• ochronę istniejących i wprowadzanie nowych nasadzeń roślinnych poprawiających 

warunki aerosanitarne, w szczególności wzdłuż ciągów komunikacyjnych; 

• kształtowanie właściwych zachowań społecznych poprzez propagowanie 

konieczności oszczędzania energii cieplnej i elektrycznej oraz uświadamianie 

o szkodliwości spalania paliw niskiej jakości, ochrona terenów otwartych 

stanowiących strefy przewietrzania. 

 

8. Ochrona klimatu akustycznego 

Do głównych źródeł hałasu występujących na terenie miasta Milanówka zalicza 

się komunikację - hałas drogowy i kolejowy. Czynnikami wpływającymi na poziom hałasu 

komunikacyjnego jest natężenie ruchu, stan techniczny pojazdów, rodzaj nawierzchni dróg 

oraz organizacja ruchu drogowego. Z uwagi na uciążliwość akustyczną linii kolejowej nr 1, 

autostrady oraz drogi wojewódzkiej 719, należy unikać lokalizowania nowych terenów 

podlegających ochronie przed hałasem, w tym terenów mieszkaniowych, usług oświaty 

i zdrowia oraz terenów rekreacyjnych na terenach bezpośrednio sąsiadujących 

z ww. obszarami. W sytuacji realizacji funkcji chronionych akustycznie w pobliżu tych ciągów 

komunikacyjnych w planach miejscowych należy odsuwać linie zabudowy w celu 

zapewnienia jak najlepszego komfortu akustycznego.  

Tereny najbardziej narażone na hałas w sąsiedztwie kolei położone są na obszarach 

Milanówka, gdzie nie występują ekrany dźwiękochłonne tj. głównie na obrzeżach miasta – 

w rejonie łąk położonych we wschodniej części miasta, na zachodzie - przy rzece Rokitnicy 

oraz w sąsiedztwie dworca kolejowego. Lokalne zwiększenie poziomu hałasu dotyczy 

m.in. rejonu wiaduktu w ciągu ul. Smoleńskiego oraz ul. Warszawskiej, przy skrzyżowaniu 

z ul. Piłsudskiego, a także skwerów i zieleńców położonych w tym rejonie. W okolicach 

dworca wskazane jest projektowanie w pierwszej linii zabudowy głównie obiektów 

usługowych, a na terenach zieleni wprowadzanie gęstej roślinności – krzewów i drzew 

w zwartych skupiskach (przy zachowaniu zgodności z przepisami odrębnymi z zakresu 

transportu kolejowego). 

Ponadnormatywny hałas drogowy z autostrady dotyczy głównie niezabudowanych 

obszarów rolniczych położonych na północ od ul. Kwiatowej. Tereny w bezpośrednim 
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sąsiedztwie autostrady nie są wskazane dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej, 

czy związanej z pobytem dzieci i młodzieży.  

 W odniesieniu do pozostałych obiektów mogących generować hałas zaleca się: 

• modernizację i poprawę stanu technicznego nawierzchni dróg; 

• ochronę istniejących i tworzenie nowych pasów zieleni izolacyjnej w sąsiedztwie 

szlaków komunikacyjnych o największym natężeniu ruchu; 

• ograniczenie ruchu kołowego w centrum miasta, rozwój infrastruktury pieszo-

rowerowej. 

 

9. Ochrona przed promieniowaniem elektromagnetycznym 

Przez miasto przebiega linia elektroenergetyczna 110 kV. W strefie jej oddziaływania 

lokalizowanie zabudowy powinno być ograniczone, a ewentualna realizacja budynków 

związanych z pobytem ludzi wymaga przeprowadzenia pomiarów oddziaływania linii. 

Ponadto sposób zagospodarowania terenów pod liniami elektromagnetycznymi i w ich 

pobliżu musi uwzględniać wymogi określone w przepisach odrębnych. 
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XXV. OBSZARY I ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA 

KULTUROWEGO I ZABYTKÓW ORAZ DÓBR KULTURY 

WSPÓŁCZESNEJ 

 

Jak wynika z uwarunkowań studium, Milanówek to miasto z niezwykle licznymi obiektami 

zabytkowymi. Zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Województwa 

Mazowieckiego „poza Warszawą największą liczbę obiektów zabytkowych odnotowano 

w Milanówku (10% zabytków MOF [Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego])”. Ochrona 

dziedzictwa kulturowego i zabytków ma ogromny wpływ na obecny krajobraz miasta, 

ale również na jego funkcjonowanie i możliwości rozwoju, dlatego podstawowym działaniem 

w zakresie zachowania dziedzictwa kulturowego i zabytków powinno być traktowanie 

ochrony historycznych, zabytkowych elementów struktury przestrzennej miasta 

jako nadrzędnej zasady w planowaniu przyszłości miasta. 

1. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego 

Jednym z głównych celów prowadzonej w studium polityki przestrzennej jest zachowanie 

wartości dziedzictwa kulturowego, jego walorów historycznych, architektonicznych 

i ekspozycyjnych. Dobra kultury powinny być wykorzystywane i użytkowane z zapewnieniem 

opieki konserwatorskiej, rewaloryzacji oraz nadania im odpowiednich funkcji użytkowych.  

Ochronę dziedzictwa kulturowego należy prowadzić przede wszystkim zgodnie z ustaleniami 

zawartymi w przepisach odrębnych, w tym w ustawie o ochronie zabytków i opiece 

nad zabytkami. Uzupełnieniem tych zasad są ustalenia studium w zakresie ochrony 

dziedzictwa kulturowego, a także zapisy dla poszczególnych fragmentów miasta w zakresie 

dopuszczalnych funkcji i wskaźników zagospodarowania. Działania ochronne należy opierać 

na wskazaniu najcenniejszych obiektów i obszarów w miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego i sformułowaniu nakazów, zakazów, ograniczeń 

i możliwości ich zagospodarowania w oparciu o przepisy odrębne. Jednocześnie należy 

dążyć do upowszechniania, szczególnie wśród społeczności lokalnej, wiedzy w zakresie 

rozpoznawania walorów obiektów zabytkowych zlokalizowanych na terenie miasta. 

Do ogólnych zasad sformułowanych na potrzeby niniejszego Studium, a dotyczących 

ochrony dziedzictwa kulturowego, należy zaliczyć: dokumentowanie, zachowanie, ochronę 

i propagowanie wartości dziedzictwa kulturowego, co jest obowiązkiem władz 

państwowych, samorządowych i społeczeństwa. Działalność ta z jednej strony stanowi 

element edukacji i rozbudzania poczucia tożsamości, z drugiej zaś musi godzić elementy 

ochrony z potrzebami adaptacji do wymogów współczesności. Dziedzictwo kulturowe 

stanowi wartość podlegającą ochronie prawnej. Ochrona dóbr kultury materialnej jest także 

zadaniem polityki przestrzennej. Dobra kultury powinny być wykorzystywane i użytkowane 

z zapewnieniem opieki konserwatorskiej, rewaloryzacji oraz nadania im odpowiednich funkcji 

użytkowych. 

Najcenniejsze, zarówno z punktu widzenia ochrony zabytków, jak i krajobrazu kulturowego 

Milanówka, są obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytków nieruchomych, w tym zespół 

urbanistyczno-krajobrazowy i historyczne wille. Ochronie powinny podlegać jednak również 

inne elementy kształtujące charakter miasta-ogrodu takie jak: obiekty wpisane do GEZ 

(Gminnej Ewidencji Zabytków), historyczny układ urbanistyczny, czyli fragmenty miasta, 
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na których zachowała się czytelna parcelacja z okresu Milanówka-Letniska (obszar 

historycznej parcelacji miasta) oraz pomniki przyrody, a także aleje, szpalery i inne 

kompozycje zieleni urządzonej, w tym towarzyszące ulicom. Ponadto na terenie miasta 

zlokalizowane są kapliczki, krzyże i figurki, a także miejsca pamięci, które należy objąć 

ochroną w planach miejscowych oraz dążyć do ich zachowania i utrzymania w dobrym 

stanie. 

Ze względu na znaczną liczbę cennych obiektów historycznych oraz różnorodność form 

ochrony zabytków, studium ustala odmienne zasady ochrony zasobów dziedzictwa 

i krajobrazu kulturowego dla wybranych grup obiektów i obszarów zabytkowych 

w Milanówku. 

Ochrona obszarów i obiektów wpisanych do rejestru wojewódzkiego konserwatora zabytków 

• wszelkie działania w obiektach i na obszarach wpisanych do rejestru zabytków 

powinny być prowadzone zgodnie z przepisami odrębnymi w zakresie ochrony 

zabytków i opieki nad zabytkami; 

• ochronę obszarów i obiektów ujętych w rejestrze wojewódzkiego konserwatora 

zabytków należy uwzględniać w sporządzanych nowych planach miejscowych oraz 

ich zmianach; 

• dla zabytkowego zespołu urbanistyczno-architektonicznego należy przede wszystkim 

dbać o zachowanie skali zabudowy, charakteru elewacji i dachów oraz harmonii 

przyrody i zabudowy; 

• szczególnej uwagi i zachowania wymagań konserwatorskich wymagają m.in. takie 

działania jak: prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich, wykonywanie 

robót budowlanych w zabytku oraz jego otoczeniu, dokonywanie podziału 

nieruchomości, zmiany przeznaczenia obiektów, a także umieszczanie na nich 

urządzeń technicznych, tablic, reklam, nośników informacji wizualnej; 

• wskazane jest zwiększenie atrakcyjności zabytków dla potrzeb społecznych, 

turystycznych i edukacyjnych; 

• należy dążyć do zahamowania procesów degradacji zabytków i prowadzić działania 

zmierzające do poprawy stanu ich zachowania; 

• zagospodarowanie otoczenia zabytków należy realizować w nawiązaniu do historii 

miejsca i przy zachowaniu historycznych relacji przestrzennych, w szczególności w 

zakresie zachowania wielkości działki budowlanej oraz udziału i charakteru zieleni 

urządzonej; 

• postuluje się usuwanie obiektów, bądź ich części, stanowiących elementy 

dysharmonijne zlokalizowane w bliskim sąsiedztwie obiektów zabytkowych; 

• wskazane jest objęcie dodatkową ochroną otoczenia najcenniejszych zabytków, 

w tym obszarów ich ekspozycji, a także zieleni towarzyszącej obiektom zabytkowym 

wpisanym do rejestru zabytków. 

Ochrona obszarów i obiektów objętych ochroną w miejscowych planach zagospodarowania 

przestrzennego 

• należy utrzymać ochronę zabytków w sporządzanych nowych planach miejscowych 

lub w ich zmianach, jeśli obiekty te nie utraciły walorów zabytkowych lub 

jeśli nie zachodzą inne przesłanki do rezygnacji z ich ochrony; 

• dopuszcza się objęcie ochroną i wyznaczanie w planach miejscowych dodatkowych 

obiektów zabytkowych nie objętych formą ochrony zabytków i nieuwzględnianych 

w ewidencji zabytków; 
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• ponadto w planach miejscowych, zgodnie z ustawą o ochronie zabytków i opiece 

nad zabytkami, można ustalić (w zależności od potrzeb) strefy ochrony 

konserwatorskiej obejmujące obszary, na których obowiązywać będą określone 

ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, mające na celu ochronę 

znajdujących się na tym obszarze zabytków; 

• w planach miejscowych należy ustalić przeznaczenie i zasady zagospodarowania 

terenu uwzględniające opiekę nad zabytkami, a dla wszystkich obiektów 

zabytkowych nieobjętych formą ochrony zabytków w postaci wpisu do rejestru 

zabytków także zasady ich ochrony; 

• dla obiektów zabytkowych postuluje się zachowanie historycznej formy urbanistycznej 

i architektonicznej, a w przypadku remontów, przebudowy, zmian sposobu 

zagospodarowania i użytkowania należy stosować tradycyjne materiały budowlane 

o wysokiej jakości oraz dążyć do zachowania zabytkowego układu elementów 

elewacji i historycznego detalu architektonicznego oraz utrzymania gabarytów 

obiektów, a także historycznego rozplanowania wnętrz; 

• wskazane jest utrzymanie istniejącej, zabytkowej zabudowy w należytym stanie 

technicznym, z dopuszczeniem zmiany funkcji obiektu i podniesienia standardu 

wyposażenia techniczno-użytkowego; 

• wskazane jest zwiększenie atrakcyjności zabytków dla potrzeb społecznych, 

turystycznych i edukacyjnych; 

• zagospodarowanie otoczenia zabytków należy realizować w nawiązaniu do historii 

miejsca i przy zachowaniu historycznych relacji przestrzennych, w szczególności 

w zakresie zachowania wielkości działki budowlanej oraz udziału i charakteru zieleni 

urządzonej; 

• należy dążyć do zahamowania procesów degradacji zabytków i prowadzić działania 

zmierzające do poprawy stanu ich; 

• postuluje się usuwanie obiektów, bądź ich części, stanowiących elementy 

dysharmonijne zlokalizowane w bliskim sąsiedztwie obiektów zabytkowych; 

• wskazane jest objęcie ochroną otoczenia najcenniejszych zabytków w tym obszarów 

ich ekspozycji, a także zieleni towarzyszącej obiektom zabytkowym; 

• dopuszcza się odstąpienie od ochrony w planach miejscowych zabytków, które 

utraciły walory zabytkowe i niewpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytków. 

Ochrona obszarów i obiektów nieobjętych formą ochrony zabytków, w tym wpisanych 

do Gminnej Ewidencji Zabytków i postulowanych do objęcia ochroną: 

• ochrona obszarów i obiektów ujętych w Gminnej Ewidencji Zabytków musi być 

uwzględniana w sporządzanych nowych planach miejscowych oraz ich zmianach, 

przy czym wskazuje się na konieczność okresowej kontroli zabytków wpisanych do GEZ 

i jej ewentualnej aktualizacji; 

• dopuszcza się objęcie ochroną i wyznaczanie w planach miejscowych dodatkowych 

obiektów zabytkowych nie objętych formą ochrony zabytków i nieuwzględnianych 

w ewidencji zabytków; 

• ponadto w planach miejscowych, zgodnie z ustawą o ochronie zabytków i opiece 

nad zabytkami, można ustalić (w zależności od potrzeb) strefy ochrony 

konserwatorskiej obejmujące obszary, na których obowiązywać będą określone 

ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, mające na celu ochronę 

znajdujących się na tym obszarze zabytków; 

• w planach miejscowych należy ustalić przeznaczenie i zasady zagospodarowania 

terenu uwzględniające opiekę nad zabytkami, a dla wszystkich obiektów 
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zabytkowych nieobjętych formą ochrony zabytków w postaci wpisu do rejestru 

zabytków także zasady ich ochrony; 

• dla obiektów zabytkowych postuluje się zachowanie historycznej formy urbanistycznej 

i architektonicznej, a w przypadku remontów, przebudowy, zmian sposobu 

zagospodarowania i użytkowania należy stosować tradycyjne materiały budowlane 

o wysokiej jakości oraz dążyć do zachowania oryginalnego układu elementów 

elewacji i historycznego detalu architektonicznego oraz utrzymania gabarytów 

obiektów, a także historycznego rozplanowania wnętrz; 

• wskazane jest utrzymanie istniejącej zabudowy w należytym stanie technicznym, 

z dopuszczeniem zmiany funkcji obiektu i podniesienia standardu wyposażenia 

techniczno-użytkowego; 

• wskazane jest zwiększenie atrakcyjności cennych historycznie obiektów dla potrzeb 

społecznych, turystycznych i edukacyjnych; 

• zagospodarowanie otoczenia zabytków należy realizować w nawiązaniu do historii 

miejsca i przy zachowaniu historycznych relacji przestrzennych, w szczególności 

w zakresie zachowania wielkości działki budowlanej oraz udziału i charakteru zieleni 

urządzonej; 

• należy dążyć do zahamowania procesów degradacji zabytków i prowadzić działania 

zmierzające do poprawy stanu ich zachowania. 

 

W mieście występują obiekty i układy zabytkowe wpisane do rejestru zabytków oraz 

do gminnej ewidencji zabytków. Z uwagi na fakt, że wykaz obiektów nimi objętych jest 

zestawieniem otwartym, studium dopuszcza odstępstwa od wykazów zawartych w niniejszym 

opracowaniu i na etapie sporządzania miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego uwzględnianie obiektów zabytkowych zgodnie z wykazami (ustanawianymi 

zgodnie z przepisami odrębnymi) aktualnymi na czas sporządzania planów.  

Na terenie miasta Milanówka nie występują chronione dobra kultury współczesnej. Studium 

przewiduje możliwość wyznaczenia w planach miejscowych uznanych za cenne obszarów 

i obiektów dóbr kultury współczesnej i określanie dla nich zasad zagospodarowania 

i ochrony. 

2. Zasady ochrony stanowisk archeologicznych 

Na terenie miasta Milanówka zlokalizowane są liczne stanowiska archeologiczne, z czego 

jedno (58-63/14) wpisane jest do rejestru zabytków. Ma ono dużą wartość naukową i podlega 

szczególnej ochronie. Są to ślady osad starożytnego hutnictwa żelaza.  

W większości zabytki archeologiczne posiadają trudny do określenia rzeczywisty zasięg 

i wartość poznawczą. W związku z powyższym ochrona stanowisk archeologicznych polegać 

będzie na następujących działaniach: 

• ustaleniach w planach miejscowych (zgodnie z art. 19 ust. 3 ustawy o ochronie 

zabytków i opiece nad zabytkami) stref ochrony konserwatorskiej obejmujących 

obszary stanowisk archeologicznych, na których obowiązywać będą określone 

ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, mające na celu ochronę 

znajdujących się na tym obszarze zabytków archeologicznych; 

• wyznaczone strefy ochrony zabytków archeologicznych należy uwzględniać podczas 

prowadzenia prac ziemnych związanych z zabudową i zagospodarowaniem terenu 

oraz zmianami charakteru dotychczasowej działalności na terenie, zgodnie 
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z przepisami odrębnymi w zakresie ochrony zabytków i opieki nad zabytkami, w tym 

należy prowadzić badania archeologiczne oraz uzyskiwać stosowne zgody 

i uzgodnienia z konserwatorem zabytków. 
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XXVI. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMÓW KOMUNIKACJI 

I INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ 

1. Kierunki rozwoju systemu komunikacji 

Polityka transportowa i układ drogowy 

Ustalając kierunki polityki przestrzennej miasta Milanówka kierowano się m.in. zasadami 

kształtowania struktur przestrzennych przy uwzględnieniu dążenia do minimalizowania 

transportochłonności układu przestrzennego, lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej 

w sposób umożliwiający mieszkańcom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu 

zbiorowego oraz zapewnianie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się 

pieszych i rowerzystów. Brano pod uwagę również konieczność zagospodarowania obszaru 

miasta zgodnie z zasadą zrównoważonego rozwoju, w tym z usprawnieniem i rozwojem 

systemu transportowego zapewniającego warunki dla sprawnego przemieszczania osób 

i towarów przy ograniczeniu uciążliwości dla środowiska. 

Podstawowymi założeniami studium w zakresie rozwoju komunikacji są: 

• Wyprowadzenie i  rozpraszanie ruchu tranzytowego z centrum miasta w kierunku 

autostrady A2 oraz drogi ekspresowej S8; 

• uporządkowanie ruchu samochodowego na obszarze Milanówka poprzez 

wytworzenie czytelnego układu komunikacyjnego składającego się z dróg 

o różnych klasach; 

• ograniczenie wzrostu udziału transportu indywidualnego w ogólnym bilansie 

transportowym miasta na korzyść zwiększającego się udziału ruchu pieszego 

i rowerowego oraz transportu zbiorowego; 

• zwiększenie sieci i liczby połączeń transportu zbiorowego zapewniającego dowóz 

mieszkańców do przystanków kolejowych i najważniejszych obiektów usługowych, 

w tym głównie usług społecznych;  

• rozwój powiązań komunikacyjnych pomiędzy terenami przeznaczonymi 

do zabudowy i zagospodarowania, a zwłaszcza pomiędzy poszczególnymi 

dzielnicami a śródmieściem, w tym budowa nowych odcinków dróg gminnych 

uzupełniających istniejący system komunikacyjny miasta skoordynowana z budową 

urządzeń infrastruktury technicznej; 

• na terenach porolniczych - uzupełnianie układu drogowego i kształtowanie 

kwartałów miasta – przede wszystkim poprzez poszerzanie wybranych dróg 

i wydzielanie połączeń poprzecznych pomiędzy wąskimi, równoległymi uliczkami; 

• wskazanie w studium najważniejszych połączeń i podstawowego układu 

drogowego oraz umożliwienie jego kontynuacji i wprowadzania dodatkowych 

elementów w celu rozwoju kompleksowej i funkcjonalnej struktury przestrzennej; 

• podniesienie standardów technicznych dróg poprzez ich przebudowę 

i wprowadzenie nowej organizacji ruchu mającej na celu uspokojenie go 

i zapewnienie bezpieczeństwa wszystkim uczestnikom ruchu; 

• podniesienie bezpieczeństwa ruchu drogowego na wszystkich drogach 

przez przebudowę miejsc szczególnie niebezpiecznych oraz urządzenie ciągów 

rowerowych (poza lub w ramach jezdni - w zależności od uwarunkowań lokalnych), 

realizację chodników, stosowanie rozwiązań uspokajających lub ograniczających 

ruch samochodowy zwłaszcza w terenach zabudowy centrotwórczej, w sąsiedztwie 
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istotnych obiektów użyteczności publicznej jak np. dworzec kolejowy, szkoły, 

przedszkola, targowisko, parki; 

• podniesienie jakości i estetyki dróg, co pozwoli na zmianę charakteru dróg,  

dotychczas o funkcji wyłącznie komunikacyjnej, na ulice miejskie stanowiące 

osnowę przestrzeni publicznych; 

• wytyczenie sieci tras i ciągów rowerowych wykorzystywanych w codziennych 

podróżach i łączących główne zespoły zabudowy mieszkaniowej, obiekty 

edukacyjne (szkoły), centra lokalne oraz obiekty turystyczne z przystankami 

kolejowymi oraz z centrum miasta, a także dworzec kolejowy PKP ze stacjami WKD 

Milanówek Grudów i Milanówek Polesie, Milanówek Brzózki, Kazimierówka oraz 

sukcesywna budowa nowych dróg rowerowych i ciągów pieszo-rowerowych; 

• uporządkowanie polityki parkingowej poprzez wyznaczenie miejsc parkingowych 

obsługujących kluczowe miejsca i obiekty miasta wymagające zapewnienia obsługi 

transportem samochodowym; 

• umożliwienie realizacji inwestycji związanych z rozwojem elektromobilności, w tym 

np. odpowiedniej infrastruktury ładującej dla pojazdów o napędzie zeroemisyjnym 

lub niskoemisyjnym, wprowadzenie do komunikacji miejskiej autobusów 

zeroemisyjnych lub niskoemisyjnych wraz ze stworzeniem odpowiedniej infrastruktury 

ładującej dla tych pojazdów, wdrożenie takich systemów jak: elektryczny rower 

miejski, miejskie hulajnogi elektryczne, miejska pula wypożyczanych samochodów 

elektrycznych. 

Zaproponowany w kierunkach studium układ komunikacyjny oparty jest przede wszystkim 

o istniejące i projektowane drogi wynikające z ustaleń obowiązujących miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka, ale również wzbogacony 

o rozwiązania „nowe”, mające na celu usprawnienie komunikacji w wybranych rejonach 

miasta. Przy projektowaniu układu dróg pod uwagę brano również ustalenia Planu 

Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego wraz z Planem Miejskiego 

Obszaru Funkcjonalnego, a także inne projekty i plany dotyczące głównych dróg. Należy 

jednak mieć na uwadze, że układ komunikacyjny wskazany na rysunku studium (Kierunki 

zagospodarowania przestrzennego) ma przebieg orientacyjny i nie obejmuje pełnego 

lokalnego układu komunikacyjnego, a oznaczenia dróg nie przedstawiają szerokości pasa 

drogowego i linii rozgraniczających dróg.  
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Rys. 66 Kierunki rozwoju układu komunikacyjnego miasta Milanówka (źródło: opracowanie własne) 

 

Do projektowanych w studium głównych powiązań zewnętrznych umożliwiających 

wyprowadzenie ruchu tranzytowego z miasta w kierunku autostrady A2 oraz drogi 

ekspresowej S8 zalicza się: 

• droga wojewódzka 719 (ul. Królewska) o klasie drogi głównej (zgodnie 

z Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego istnieje 

możliwość podwyższenia klasy do głównej ruchu przyśpieszonego, a także obniżenia 

klasy do klasy zbiorczej); 
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• droga powiatowa nr 1511 (ulice: Kościuszki, Smoleńskiego, Dębowa, Piłsudskiego, 

Nowowiejska, Kazimierzowska) o klasie drogi zbiorczej; 

• droga powiatowa nr 1504 (ul. Średnia) o klasie drogi zbiorczej; 

• droga powiatowa nr 1526 (ul. Dębowa) o klasie drogi zbiorczej; 

• projektowana obwodnica północna Milanówka w klasie drogi głównej 

(z możliwością podwyższenia klasy do głównej ruchu przyśpieszonego, a także 

obniżenia do klasy zbiorczej) prowadząca ruch do autostrady A2 i planowanej 

tzw. „Paszkowianki”; 

ale również takie połączenia jak: 

• droga powiatowa nr 1512 – ul. Kwiatowa o planowanej klasie drogi lokalnej; 

• ulice Wojska Polskiego, Zamenhofa o planowanej klasie drogi lokalnej; 

• ulice Kościelna, Słowackiego, Ludna o planowanej klasie drogi lokalnej; 

• ul. Łąkowa o planowanej klasie drogi lokalnej. 

Istotną rolę w zapewnieniu powiązań pomiędzy częściami miasta rozdzielonego linią 

kolejową nr 1 i 447 ma istniejący wiadukt w ciągu ul. Smoleńskiego. W studium przewiduje się 

realizację dodatkowych przejazdów przez tory: 

• w ciągu projektowanej północnej obwodnicy - zakłada się, że połączenie to 

przejmie znaczną część ruchu tranzytowego odbywającego się obecnie 

przez istniejący wiadukt; 

• w ciągu ulicy Podwiejskiej – jako połączenie z ulicą Czubińską. 

Zasady kształtowania parametrów podstawowej sieci drogowo-ulicznej, przedstawionej 

na rysunku studium (Kierunki zagospodarowania przestrzennego) należy ustalać w planach 

miejscowych zgodnie z przepisami odrębnymi, w tym głównie z zakresu dróg publicznych. 

Dla wskazanych w studium dróg publicznych, tworzących podstawowy układ komunikacyjny 

w mieście Milanówku, określa się klasy techniczne, zgodnie z rysunkiem studium (Kierunki 

zagospodarowania przestrzennego). W uzasadnionych przypadkach na etapie sporządzania 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego dopuszcza się zmianę klasy 

technicznej dróg wskazaną w studium. Dopuszcza się możliwość lokalizacji dróg publicznych 

niewskazanych w studium, na zasadach zgodnych z przepisami odrębnymi. Dla dróg 

publicznych niewyznaczonych w studium klasy techniczne należy określić na etapie 

sporządzania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.  

Należy dążyć do zapewnienia, w jak największym zakresie, dostępu do dróg publicznych 

dla wydzielanych działek budowlanych w istniejących i planowanych terenach 

budowlanych.  

Przebieg dróg oraz tereny rezerwowane dla realizacji węzłów, powinny być ustalane 

i korygowane w ustaleniach miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.  

Postuluje się następujące ogólne zasady kształtowania sieci drogowo-ulicznej w mieście 

(przy zachowaniu przepisów odrębnych) - na terenach dróg i placów miejskich ustala się: 

• możliwość lokalizowania zieleni, w tym drzew i krzewów, mebli miejskich, obiektów 

małej architektury itp. pod warunkiem nie utrudniania organizacji ruchu; 

• możliwość lokalizacji obiektów budowlanych takich jak małe obiekty usługowe – 

kioski oraz wiat przystanków kolejowych, autobusowych, a także budynków 

takich jak stacje i przystanki kolejowe; 
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• możliwość realizacji dróg rowerowych, ciągów pieszo-rowerowych, kontrapasów 

rowerowych oraz kontra-ruchu rowerowego (rozwiązania należy dopasować 

do klasy drogi, natężenia ruchu oraz innych uwarunkowań); 

• możliwość realizacji parkingów, w tym również rowerowych; 

• możliwość lokalizowania sieci i urządzeń infrastruktury technicznej 

(z zachowaniem przepisów odrębnych), modernizację istniejących i budowę 

nowych dróg z zastosowaniem zasad projektowania uniwersalnego; 

• szerokości jezdni, chodników oraz inne zasady zagospodarowania dróg  muszą 

uwzględniać możliwość umieszczenia wszystkich elementów drogi i urządzeń z nią 

związanych, zgodnie z przepisami odrębnymi. 

Ponadto wskazuje się następujące kierunki w zakresie rozwoju sieci dróg: 

Drogi wojewódzkie: 

• studium uwzględnia ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego 

Województwa Mazowieckiego w zakresie rozbudowy drogi wojewódzkiej nr 719 

relacji Warszawa-Kamion poprzez zwiększenie bezpieczeństwa ruchu drogowego 

oraz dostosowanie parametrów do klasy głównej, dopuszcza się również 

zastosowanie parametrów drogi klasy głównej ruchu przyspieszonego lub klasy 

zbiorczej, przy uwzględnieniu ograniczeń wynikających z istniejącego 

zagospodarowania terenów oraz przepisów odrębnych; 

• wskazuje się na konieczność sukcesywnej modernizacji drogi wojewódzkiej w celu 

polepszenia stanu technicznego, a w szczególności w zakresie stanu technicznego 

nawierzchni jezdni oraz bezpieczeństwa ruchu drogowego, pieszych i rowerzystów; 

• wskazuje się na konieczność ograniczenia liczby nowych, indywidualnych zjazdów 

na nieruchomości położone wzdłuż pasa drogowego dróg wojewódzkich, w tym 

uniemożliwianie bezpośredniego dostępu z nieruchomości,  które posiadają dostęp 

od innych dróg niższych klas; 

• drogi wojewódzkie należy realizować lub modernizować, w miarę możliwości, 

z uwzględnieniem rozdzielenia ruchu samochodowego, pieszego i rowerowego.  

Drogi powiatowe: 

• wskazuje się na konieczność sukcesywnej modernizacji dróg w celu polepszenia 

stanu technicznego, a w szczególności w zakresie stanu technicznego nawierzchni 

jezdni oraz bezpieczeństwa ruchu drogowego, pieszych i rowerzystów; 

• postuluje się podwyższenie, w miarę możliwości, parametrów technicznych dróg 

powiatowych do klasy zbiorczej, przy czym dopuszcza się zastosowanie parametrów 

drogi klasy lokalnej, przy uwzględnieniu ograniczeń wynikających z istniejącego 

zagospodarowania terenów oraz przepisów odrębnych; 

• drogi powiatowe należy realizować, w miarę możliwości, z uwzględnieniem 

rozdzielenia ruchu samochodowego, pieszego i rowerowego. 

Drogi gminne: 

• wskazuje się na konieczność sukcesywnej modernizacji dróg w celu  polepszenia 

stanu technicznego, a w szczególności w zakresie stanu technicznego nawierzchni 

jezdni oraz bezpieczeństwa ruchu drogowego, pieszych i rowerzystów; 

• na drogach o małej intensywności ruchu samochodowego postuluje się 

wprowadzanie elementów ograniczających lub spowalniających ruch, w tym 



S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
  

 

323 | S t r o n a  

również drogi lub ich odcinki ze wspólną przestrzenią do ruchu zmotoryzowanego, 

rowerowego i pieszego; 

• postuluje się podwyższenie, w miarę możliwości, parametrów technicznych 

wybranych dróg oznaczonych na rysunku kierunków studium do klasy lokalnej, 

przy czym dopuszcza się zastosowanie parametrów drogi klasy dojazdowej, 

przy uwzględnieniu ograniczeń wynikających z istniejącego zagospodarowania 

terenów oraz przepisów odrębnych. 

Komunikacja kolejowa 

System komunikacji kolejowej opiera się na funkcjonujących liniach kolejowych PKP nr 1 i 447 

oraz liniach WKD nr 47 i 48. W Milanówku zlokalizowana jest jedna stacja PKP oraz 3 przystanki 

WKD. Ze względu na wielkość miasta rola komunikacji kolejowej w podróżach 

wewnątrzmiejskich jest znikoma. Duże znaczenie mają dojazdy w skali regionalnej 

do pobliskich ośrodków miejskich: Warszawy, Grodziska Mazowieckiego i Pruszkowa. Duża 

część pasażerów kolei potrzebuje jednak dodatkowego środka transportu między stacją 

a miejscem docelowym (domem, szkołą, miejscem pracy). Część podróżnych korzysta 

z samochodów lub rowerów, które od rana do popołudnia pozostają zaparkowane w pobliżu 

stacji. W związku z tym wskazuje się następujące kierunki rozwoju komunikacji kolejowej:  

• dążenie do poprawy standardów technicznych obiektów kolejowych na obszarze 

miasta, w tym budynku stacji; 

• uporządkowanie miejsc parkingowych w pobliżu stacji kolejowych poprzez 

modernizację istniejących miejsc postojowych oraz organizację parkingów typu 

"Parkuj i jedź" i "Kiss and ride”; 

• dążenie do redukowania bariery przestrzennej, jaką są tory kolejowe poprzez 

wprowadzanie ułatwień dla poruszania się pieszych i rowerzystów na istniejących 

przejściach przez tory i budowę nowych przejść pieszo-rowerowych; 

• dążenie do polepszenia dostępności stacji i kładek kolejowych dla osób 

ze szczególnymi potrzebami poprzez modernizację istniejących i budowę nowych 

obiektów z zastosowaniem zasad projektowania uniwersalnego; 

• promowanie komunikacji rowerowej jako sposobu dojazdu do stacji kolejowej 

poprzez budowanie nowych ścieżek rowerowych oraz zapewnienie parkingów 

rowerowych w pobliżu stacji; 

• ochronę przed hałasem i dążenie do poprawy jakości życia mieszkańców miasta 

poprzez stosowanie barier dźwiękochłonnych w wybranych miejscach wzdłuż torów 

kolejowych. 

 

Ponadto na terenach kolejowych ustala się:  

• możliwość lokalizowania mebli miejskich, obiektów małej architektury itp.; 

• możliwość lokalizacji obiektów budowlanych takich jak małe obiekty usługowe – 

kioski oraz wiaty przystanków, wiaty rowerowe czy stacje kolejowe, przy czym 

maksymalna wysokość budynków nie może przekroczyć 12 m; 

• możliwość realizacji dróg rowerowych, ciągów pieszo-rowerowych; 

• możliwość realizacji parkingów, w tym również rowerowych, wraz z ich niezbędnym 

wyposażeniem; 

• możliwość realizacji odpowiedniej infrastruktury ładującej dla pojazdów o napędzie 

zeroemisyjnym lub niskoemisyjnym;  

• możliwość lokalizowania sieci i urządzeń infrastruktury technicznej (z zachowaniem 

przepisów odrębnych), a także ich remonty i modernizację;  
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• zasady zagospodarowania terenów kolejowych muszą być zgodne z  przepisami 

odrębnymi z zakresu transportu kolejowego. 

Komunikacja zbiorowa 

Podstawową kwestią w zakresie usprawnienia systemu transportu zbiorowego w Milanówku 

powinny być działania zmierzające do rozwoju zintegrowanego systemu miejskiej komunikacji 

zbiorowej, którego podstawową funkcją powinien być dowóz mieszkańców do przystanków 

kolejowych usprawniający dojazd do okolicznych większych miast, w tym do Warszawy. 

Wskazuje się rozwój efektywnej sieci miejskich linii autobusowych (lub mniejszych busów), 

które zapewnią możliwość sprawnego poruszania się po terenie miasta. Lokalizacja 

przystanków linii autobusowych powinna również uwzględniać najważniejsze obiekty 

użyteczności publicznej (szkoły, przedszkola, targowisko, cmentarz) oraz obszary gęstej 

zabudowy mieszkaniowej. W związku z tym wskazuje się następujące kierunki rozwoju 

komunikacji zbiorowej:  

• sukcesywne tworzenie nowych linii autobusowych uwzględniających obszaru 

rozwojowe miasta; 

• budowę wiat przystankowych zapewniających ochronę przed niekorzystnymi 

warunkami atmosferycznymi; 

• wprowadzenie do użytkowania nowych autobusów lub mniejszych busów 

zapewniających wysoką wygodę podroży oraz posiadających rozwiązania 

ograniczające możliwości zagrożeń dla środowiska, w tym o napędzie 

zeroemisyjnym lub niskoemisyjnym. 

 

Transport rowerowy 

Zgodnie w uwarunkowaniami, w transporcie rowerowym jako priorytetowy należy traktować 

rozwój dróg dla rowerów wykorzystywanych w codziennych podróżach. Rozwój dróg 

służących ruchowi rekreacyjnemu uważa się za ważny, ale działanie to powinno mieć 

charakter uzupełniający. Obecnie istniejący w Milanówku system dróg rowerowych jest 

niewystarczający. Analizując dotychczasowe plany rozwoju sieci dróg rowerowych (zarówno 

w Milanówku, jak i w regionie) zaproponowano sieć tras rowerowych łączących główne 

zespoły zabudowy mieszkaniowej, obiekty edukacyjne i usługowe oraz rejony turystyczne 

z przystankami kolejowymi oraz z centrum miasta.  

W zakresie kierunków rozwoju transportu rowerowego wskazane są m.in.: 

• sukcesywna budowa nowych dróg rowerowych i ciągów pieszo-rowerowych (w tym 

nowych przejazdów nad i/lub pod torami linii kolejowej) oraz poprawa jakości, 

bezpieczeństwa i warunków technicznych już istniejących ścieżek ze szczególnym 

uwzględnieniem głównych tras rowerowych wskazanych w kierunkach studium 

i z wykorzystaniem różnych rozwiązań technicznych - również takich jak wdrożenie 

odpowiedniej organizacji ruchu, obejmującej między innymi stosowanie rozwiązań 

służących uspokojeniu ruchu samochodowego, kontra-pasów rowerowych, kontra-

ruchu rowerowego; 

• stosowanie specjalnych rozwiązań zwiększających komfort i bezpieczeństwo 

rowerzystów – odpowiedniej sygnalizacji, oznakowania i oświetlenia, parkingów itp.; 

• wykorzystywanie mniej ruchliwych ulic o uspokojonym ruchu drogowym jako dróg 

bezpiecznych dla rowerzystów (bez konieczności budowy dodatkowej infrastruktury);  
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• budowa/organizacja tras przeznaczonych dla ruchu rekreacyjnego 

jako realizowanych w ramach inwestycji związanych z rozwojem turystyki oraz 

rekreacji i sportu, nie zaś jako inwestycji posiadających znaczenie dla systemu 

transportowego miasta. 

Przewiduje się również możliwość realizacji działań włączających w transport na terenie 

miasta takich środków transportu o napędzie zeroemisyjnym lub niskoemisyjnym jak hulajnogi, 

czy pojazdy elektryczne typu: skutery, hulajnogi elektryczne i inne. 

Rys. 67 Projektowany, docelowy układ najważniejszych tras rowerowych (źródło: opracowanie własne) 
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Studium dopuszcza także lokalizację innych dodatkowych ścieżek, dróg czy tras rowerowych 

w miejscach nie wskazanych w kierunkach studium. 

Przy tworzeniu projektów budowy poszczególnych ścieżek rowerowych należy zwrócić 

szczególną uwagę na program „pięciu wymogów” opracowany przez holenderskie Centrum 

Badań i Standaryzacji Kontraktów Inżynierii Lądowej i Ruchu CROW, który określa 

szczegółowe wskazówki projektowania przyjaznej infrastruktury dla cyklistów. Infrastruktura 

rowerowa powinna opierać się na: 

• bezpieczeństwie – ograniczenie niebezpieczeństwa dla rowerzystów i innych 

uczestników ruchu poprzez minimalizację kolizji drogowych; 

• spójności – łatwą orientacją i spójną całością systemu lokalnych tras rowerowych; 

• bezpośredniości – tworzenie tras tak, aby uniknąć zbędnych objazdów, 

wydłużających drogę; 

• wygodzie – łatwość korzystania z tras przez wszystkich rowerzystów, tak aby trasa 

nie wymagała nadmiernego wysiłku z przystosowaną odpowiednio nawierzchnią; 

• atrakcyjności – trasy powinny przebiegać przez atrakcyjne tereny oraz zapewnić 

rowerzystom poczucie bezpieczeństwa poprzez m.in. odpowiednie oświetlenie.  

Polityka parkingowa 

Polityka parkingowa jest jednym z elementów polityki transportowej i przestrzennej miasta 

i powinna umożliwiać bezpieczne i funkcjonalne użytkowanie dróg publicznych, wspierać 

transport zbiorowy oraz sprzyjać ograniczaniu popytu na indywidualną komunikację.  

W zakresie kierunków rozwoju polityki parkingowej wskazane jest m.in.:  

• wyznaczenie publicznych parkingów oraz uporządkowanie miejsc postojowych 

w pobliżu obiektów takich jak: szkoły, przedszkola, targowisko miejskie, cmentarz oraz 

stacja i przystanki kolejowe - poprzez modernizację istniejących miejsc 

do parkowania oraz organizację parkingów, w tym również w wybranych miejscach 

- typu "Parkuj i jedź" i "Kiss and ride”; 

• określenie minimalnych lub maksymalnych wskaźników parkingowych w planach 

miejscowych na poszczególnych terenach funkcjonalnych, przy czym dla nowo 

realizowanej zabudowy mieszkaniowej wskaźnik ten nie powinien być niższy 

niż 2 miejsca parkingowe na lokal mieszkalny w zabudowie jednorodzinnej oraz 

1,7 na lokal mieszkalny w zabudowie wielorodzinnej (dopuszcza się stosowanie 

innych wskaźników jeśli zachodzą ważne przesłanki do ich korekty podyktowane 

np. ochroną wartości wysoko chronionych, a w szczególności koniecznością 

zachowania lub kształtowania ładu przestrzennego, ochrony przyrodniczo cennych 

obiektów i obszarów oraz krajobrazu i wartości kulturowych miasta); 

• ustalenie w planach miejscowych dla nowo realizowanych funkcji i zabudowy, 

nakazu realizacji miejsc parkingowych, na terenie działki budowlanej, na której 

realizowana jest inwestycja, w ilości wynikającej z określonych wskaźników; 

• umożliwienie realizacji odpowiedniej infrastruktury ładującej dla pojazdów 

o napędzie zeroemisyjnym lub niskoemisyjnym; 

• określenie zasad zagospodarowania przestrzennego wyznaczonych parkingów; 

• dopuszczenie realizacji parkingów podziemnych w sytuacji, gdy umożliwiają to 

warunki gruntowe; 

• uzupełnianie i zachowanie, w miarę możliwości, istniejącej zieleni na terenach 

przeznaczonych pod lokalizację parkingów. 
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2. Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej 

Studium zakłada konieczność podjęcia działań ograniczających możliwości zagrożeń 

dla środowiska, w tym zmierzających do rozwoju infrastruktury paliw alternatywnych 

czy inwestycji związanych z rozwojem elektromobilności np. odpowiedniej infrastruktury 

ładującej dla pojazdów o napędzie zeroemisyjnym lub niskoemisyjnym oraz działań 

związanych ze stabilizacją sieci elektroenergetycznej. 

Wskazane w kierunkach studium przebiegi sieci infrastruktury technicznej oraz stref ograniczeń 

od nich obowiązujących są przebiegami orientacyjnymi i mogą ulec korektom, zgodnie 

z przepisami odrębnymi i innymi ustaleniami studium, na etapie sporządzania planów 

miejscowych lub projektów technicznych. 

Zaopatrzenie w wodę 

Dostęp do sieci wodociągowej jest jednym z elementów decydujących o dobrych 

warunkach życia mieszkańców. Realizacja planowego zakresu usług powinna być 

zapewniona przez: budowę nowych i modernizację istniejących sieci wodociągowych, 

prawidłową eksploatację sieci i urządzeń wodociągowych zgodnie z obowiązującymi w tym 

zakresie przepisami oraz racjonalne zarządzanie systemem wodociągowym. Kierunki 

w zakresie rozwoju sieci wodociągowych powinny obejmować: budowę nowych 

i modernizację istniejących sieci wodociągowych, prawidłową eksploatację sieci i urządzeń 

wodociągowych zgodnie z obowiązującymi w tym zakresie przepisami, racjonalne 

zarządzanie systemem wodociągowym, a także regularną kontrolę ujęć wody i jej jakości. 

Zaopatrzenie miasta Milanówka w wodę opierać się będzie na istniejących ujęciach oraz 

stacjach uzdatniania wody. W przyszłości wraz ze wzrostem zapotrzebowania dopuszcza się 

budowę nowych ujęć oraz stacji uzdatniania wody.  

Istniejąca sieć wodociągowa znajduje się w różnym stanie technicznym ze względu na okres 

jej budowy, w związku z czym wymaga sukcesywnych remontów, modernizacji lub wymiany.  

Sieć wodociągowa wymaga stałej rozbudowy. Należy uzupełniać ją o brakujące odcinki 

oraz dążyć, by możliwie jak najwięcej gospodarstw domowych miało dostęp do sieci 

wodociągowej. Zwodociągowaniu należy poddać nowo zagospodarowane tereny, 

wskazane w Studium do urbanizacji. 

Na obszarach, które nie zostaną objęte siecią wodociągową ze względów ekonomicznych 

lub technicznych, jako rozwiązanie alternatywne proponuje się studnie głębinowe. 

Lokalizacja i sposób użytkowania ujęć indywidualnych muszą być zgodne z przepisami 

odrębnymi.  

Szczegółowe zasady dostarczania wody regulują przepisy o zbiorowym zaopatrzeniu w wodę 

i zbiorowym odprowadzaniu ścieków, a także prawo budowlane. 

Odprowadzanie ścieków  

Sieć kanalizacyjna podobnie jak wodociągowa wymaga stałej rozbudowy i modernizacji. 

Priorytetem dla rozwiązywania problemów odprowadzenia ścieków jest rozbudowa sieci 

kanalizacyjnej w celu unikania przedostawania się zanieczyszczeń do wód powierzchniowych 

i gruntu, a także ograniczenia konieczności transportu ścieków do punktu zlewnego 

za pośrednictwem pojazdów asenizacyjnych. Studium zakłada docelowe podłączenie 
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do sieci kanalizacji sanitarnej wszystkich obiektów i działek budowlanych położonych 

na terenie miasta. 

Studium zakłada, że system odprowadzania ścieków w Milanówku będzie w dalszym ciągu 

funkcjonował w oparciu o oczyszczalnię ścieków w Grodzisku Mazowieckim. W pierwszej 

kolejności rozbudowywaną siecią kanalizacyjną należy objąć tereny położone w granicach 

aglomeracji Grodzisk Mazowiecki zgodnie z Uchwałą nr 406/2020 Rady Miejskiej w Grodzisku 

Mazowieckim z dnia 25 listopada 2020 r. w sprawie wyznaczenia obszaru i granic aglomeracji 

Grodzisk Mazowiecki.  

Ponadto do objęcia siecią kanalizacyjną przewiduje się również nowe tereny wskazane 

do urbanizacji. Rozbudowa sieci kanalizacyjnej powinna być prowadzona równolegle 

z rozwojem sieci wodociągowej i inwestycjami drogowymi.  

Na obszarach, które nie zostaną zaklasyfikowane do objęcia siecią kanalizacyjną 

ze względów ekonomicznych lub technicznych, studium dopuszcza odprowadzanie ścieków 

przy wykorzystaniu indywidualnych rozwiązań. Sugeruje się stosowanie atestowanych 

zbiorników bezodpływowych, z których ścieki transportowane będą wozami asenizacyjnymi 

do wyznaczonego punktu zlewnego przy oczyszczalni ścieków. Dopuszcza się realizację 

przydomowych oczyszczalni ścieków wyłącznie przy zachowaniu zgodności z przepisami 

odrębnymi. 

Szczegółowe zasady odprowadzania ścieków regulują m.in. przepisy o zbiorowym 

zaopatrzeniu w wodę i zbiorowym odprowadzaniu ścieków, a także Prawo Budowlane. 

Gospodarowanie wodami opadowymi i roztopowymi 

Studium zakłada sukcesywny rozwój elementów infrastruktury służących zagospodarowaniu 

wód opadowych i roztopowych na terenie miasta. Odprowadzanie wód opadowych 

i roztopowych z terenów utwardzonych dróg publicznych i placów publicznych postuluje się 

realizować powierzchniowym systemem ujmowania tych wód wraz z systemami retencyjno-

rozsączającymi oraz przy rozwoju innych urządzeń, obiektów i rozwiązań służących 

zwiększeniu małej retencji, przy zachowaniu przepisów odrębnych – również w zakresie ich 

podczyszczania.  

Postuluje się prowadzenie na terenie całego miasta działań i stosowanie rozwiązań 

zmierzających do zwiększenia małej retencji. Wody opadowe i roztopowe na wszystkich 

terenach powinny być zagospodarowane w obszarze poszczególnych działek budowlanych. 

Typowa kanalizacja deszczowa służąca szybkiemu odprowadzaniu wód opadowych 

do odbiorników (cieków i rowów powierzchniowych) wskazana jest jedynie w śródmieściu, 

szczególnie w rejonie dworca kolejowego, przy czym dopuszcza się stosowanie kanalizacji 

deszczowej w innych fragmentach miasta, gdy brak jest możliwości stosowania urządzeń 

retencyjno-rozsączających.   

Zapisy planów miejscowych powinny umożliwiać stosowanie rozwiązań służących 

retencjonowaniu wód opadowych i roztopowych na poszczególnych działkach 

budowlanych m.in. poprzez zachowanie dużej powierzchni biologicznie czynnej, ochronę 

istniejących zbiorników wodnych, wdrażanie proekologicznych metod retencjonowania wód, 

w tym przede wszystkim projektów małej retencji (niecki infiltracyjne, studnie chłonne, 

zbiorniki retencyjno-filtracyjne, rowy chłonne).  
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Ciepłownictwo 

W Milanówku zakłada się kontynuację zaopatrzenia w ciepło z indywidualnych źródeł. 

Nie planuje się budowy zbiorowego systemu ciepłowniczego.  

Studium zakłada sukcesywny rozwój elementów infrastruktury służącej dystrybucji gazu. 

Dzięki rozwiniętej sieci dystrybucyjnej jest możliwość wykorzystywania go do celów 

grzewczych na całym obszarze miasta. 

Ponadto należy dążyć do zmniejszenia ilości zużywanego ciepła. W tym celu postuluje się 

przeprowadzenie termomodernizacji i modernizacji energetycznej budynków, zarówno 

użyteczności publicznej jak i  innych. Dzięki takim działaniom możliwe jest zmniejszenie strat 

ciepła. Należy zadbać o wysoką sprawność instalacji grzewczych, poprzez modernizację 

indywidualnych źródeł ciepła (kotłów) oraz zachowanie dobrego stanu instalacji 

wewnętrznej.  

Ze względu na ochronę środowiska należy dążyć do zmniejszenia emisji zanieczyszczeń 

poprzez systematyczne rezygnowanie z węgla jako źródła energii na rzecz rozwiązań 

ekologicznych oraz pozyskiwania ciepła z źródeł energii odnawialnej. Sugeruje się 

przeprowadzenie działań edukacyjno-informacyjnych mieszkańców, w celu propagowania 

oszczędzania ciepła oraz przedstawienia zabiegów wspomagających ograniczenie zużycia 

ciepła. Znaczne możliwości w tej mierze stwarza istniejący gazociąg. 

Elektroenergetyka 

Podstawowe działania powinny być skierowane na modernizację (przebudowę i remonty) 

istniejącej sieci elektroenergetycznej oraz inwestycje związane z rozwojem terenów 

mieszkaniowych i ich wyposażeniem w energię elektryczną. Należy dążyć do zapewnienia 

niezawodnego, zgodnego z zapotrzebowaniem, zaopatrzenia w energię elektryczną. Pasy 

dla linii średniego i niskiego napięcia oraz oświetlenia ulicznego należy, w miarę możliwości, 

rezerwować w planach miejscowych w liniach rozgraniczających dróg. 

Sieć średniego i niskiego napięcia wraz ze stacjami transformatorowymi powinna podlegać 

stałej rozbudowie i modernizacji. Należy budować nowe i modernizować wyeksploatowane 

stacje transformatorowe niskiego napięcia 15/0,4 kV. Nowe linie elektroenergetyczne niskiego 

i średniego napięcia powinny być w miarę możliwości prowadzone jako kablowe, 

szczególnie w obszarze o zwartej zabudowie. 

Przez Milanówek tranzytowo przebiega linia wysokiego napięcia 110 kV relacji Sochaczew – 

Mory. Dla linii tego rodzaju wyznacza się w dokumentach planistycznych pas 

technologiczny/strefy ochronne. To strefa ograniczeń w możliwościach zagospodarowania 

terenów położonych bezpośrednio wzdłuż linii. Szerokość pasa technologicznego/strefy 

uzależniona jest m.in. od planowanej funkcji oraz gabarytów zabudowy. Wzdłuż ww. linii 

postuluje się wprowadzenie, w planach miejscowych, stosownych stref ograniczeń w 

realizacji zabudowy, przy czym dopuszcza się również skablowanie tej linii. 

Na terenie Milanówka nie istnieją i, zgodnie z planami rozwojowymi krajowej sieci przesyłowej, 

nie przewiduje się budowy nowych obiektów elektroenergetycznych o napięciu 220 kV 

i wyższym.  
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Zaopatrzenie w gaz 

Wyposażenie Milanówka w gazociągi bazowe jest wystarczające. Dalszy rozwój miasta 

nie będzie wymagał zasadniczych zmian w istniejącym, podstawowym systemie. 

Zaopatrzenie w gaz  istniejącej i projektowanej zabudowy oparte będzie na wykorzystaniu 

istniejącego już systemu gazowniczego, jego modernizacji i dalszej rozbudowie. Ze względu 

na propagowanie gospodarki niskoemisyjnej przewiduje się wzrost liczby pomieszczeń 

ogrzewanych przy użyciu gazu, co przyczynić się może do zmniejszenia emisji zanieczyszczeń.  

Należy dążyć do dalszej rozbudowy i modernizacji  infrastruktury gazowej oraz zachęcać 

właścicieli domów jednorodzinnych ogrzewanych węglem do modernizacji systemu 

ogrzewania poprzez zmianę źródła zasilania na gaz, który jest paliwem czystszym 

ekologicznie.  

Tereny dla rozbudowy sieci gazowej w planach miejscowych, w miarę możliwości, należy 

rezerwować w liniach rozgraniczających dróg (poza jezdnią), a warunki techniczne, jakim 

powinny odpowiadać sieci i urządzenia muszą być zgodne z przepisami odrębnymi. Ponadto 

w planach miejscowych należy uwzględniać występowanie stref kontrolowanych 

od gazociągów i ograniczeń w nich panujących. 

Wzdłuż gazociągów, w planach miejscowych i przy zagospodarowaniu terenów, należy 

uwzględnić, zgodnie z przepisami odrębnymi, strefy kontrolowane gazociągów, których 

szerokość zależna jest od rodzaju gazociągu (ciśnienia nominalnego oraz średnicy 

nominalnej). 

Telekomunikacja 

W zakresie telekomunikacji zakłada się pełną dostępność do łączy telekomunikacyjnych 

i rozwój sieci teleinformatycznych zapobiegający wykluczeniu cyfrowemu społeczeństwa. 

Dla zwiększenia dostępności sieci internetowej i rozwoju społeczeństwa informacyjnego, 

wskazuje się rozwój szerokopasmowego dostępu do Internetu, w tym możliwość realizacji sieci 

światłowodowej i rozwój sieci bezprzewodowej - budowę systemu nieodpłatnego dostępu 

do Internetu - np. za pomocą sieci Hotspotów.  

Na całym terenie miasta dopuszcza się lokalizację niezbędnych sieci i urządzeń 

przesyłowych, w tym również niewskazanych w studium, przy zachowaniu zgodności 

z przepisami odrębnymi.  

Gospodarka odpadami 

Gospodarka odpadami powinna być prowadzona zgodnie z dokumentami na szczeblu 

krajowym oraz wojewódzkim, a także przepisami dotyczącymi utrzymania czystości i porządku 

w gminie.  

Za cele główne w zakresie gospodarki odpadami przyjmuje się m. in.:  

• zwiększenie recyklingu w odniesieniu do szkła, metali, tworzyw sztucznych, papieru 

i tektury; 

• zmniejszenie ilości odpadów kierowanych na składowiska; 

• wyeliminowanie praktyki nielegalnego składowania odpadów, w tym odpadów 

z budowy, remontów i demontażu obiektów budowlanych oraz infrastruktury 

drogowej (włączając glebę i ziemię z terenów zanieczyszczonych). 
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W celu poprawy systemu gospodarki odpadami wskazuje się podjęcie działań obejmujących 

m. in.: 

• edukację ekologiczną; 

• kontrolę i przeciwdziałanie nielegalnym składowiskom odpadów; 

• promocję wdrażania technologii produkcji zapobiegających powstawaniu 

odpadów lub ograniczających ich ilość i zagrożenie dla środowiska; 

• wdrażanie systemów zbierania odpadów opakowaniowych oraz odpadów 

ulegających biodegradacji poprzez zastosowanie automatów do zbierania 

opakowań po napojach, co pozwoli na wydzielenie tych odpadów ze strumienia 

odpadów komunalnych i właściwe ich zagospodarowanie; 

• promocję zagospodarowania odpadów zielonych i innych bioodpadów, 

na terenach z zabudową jednorodzinną, we własnym zakresie w kompostownikach 

przydomowych. 

 

Na terenie Milanówka nie przewiduje się lokalizacji składowiska odpadów i Regionalnych 

Instalacji Przetwarzania Odpadów Komunalnych, funkcjonuje natomiast Punkt Selektywnej 

Zbiórki Odpadów Komunalnych (PSZOK). Studium zakłada dalsze składowanie odpadów 

poza obszarem miasta. 

Odnawialne źródła energii (OZE) 

Budowa, rozbudowa i modernizacja infrastruktury służącej do wykorzystania energii 

odnawialnej jest jednym z kierunków działań zgodnych z polityką Unii Europejskiej oraz kraju. 

W Milanówku wskazuje się na wykorzystanie odnawialnych źródeł energii głównie 

poprzez rozproszoną generację. Istnieje możliwość wykorzystania OZE w budynkach 

użyteczności publicznej, budynkach mieszkalnych, a także sektorze usługowym. Największe 

możliwości występują w zakresie mikro oraz małych instalacji wykorzystujących energię 

słońca (instalacje fotowoltaiczne oraz solarne), a także geotermii. Wytwarzana energia może 

być wykorzystywana w miejscu wytworzenia do potrzeb własnych bądź sprzedawana 

do sieci. 

Ponadto na terenie miasta wskazuje się jako obszary, na których dopuszcza się lokalizację 

urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii, wykorzystujących energię 

słońca, o mocy przekraczającej 500 kW - teren oznaczony symbolem UP-2 oraz tereny UZP. 
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XXVII. OBSZARY, NA KTÓRYCH ROZMIESZCZONE BĘDĄ 

INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU 

LOKALNYM 
 

Wieloletni Plan inwestycyjny miasta Milanówka określa inwestycje finansowane 

lub współfinansowane z budżetu miasta.  

Określa się, że inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym służące zaspokojeniu 

potrzeb przede wszystkim mieszkańców miasta Milanówka mogą być lokalizowane 

na podstawie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego lub decyzji 

lokalizacyjnych podejmowanych zgodnie z procedurą określoną w aktualnych przepisach 

prawa, a w tym na terenach mieszkaniowych i usługowych, na terenach przemysłowo-

usługowych, na terenach obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej oraz na terenach 

otwartych w formie: 

• obiektów usług publicznych, o ile prowadzona w nich działalność nie powoduje 

znacznego oddziaływania na środowisko; 

• urządzeń infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, zgodnie z przyjętymi programami 

rozwiązań tych urządzeń; 

• terenów usług sportu i rekreacji; 

• terenów zieleni urządzonej; 

• zbiorników retencyjnych; 

• cmentarzy; 

• innych celów publicznych określonych na zasadach przepisów odrębnych. 

Ponadto lokalizacja inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym z zakresu łączności 

publicznej odbywać się będzie na warunkach określonych w przepisach odrębnych.  

Określenie zamkniętej listy inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym 

dla nieokreślonego okresu funkcjonowania Studium jest niemożliwe. Uznaje się, że lista takich 

inwestycji powinna być określana na czas kadencji samorządu miasta z uwzględnieniem 

występujących potrzeb, realnych możliwości finansowych ich wykonania, stopnia 

przygotowania warunków lokalizacyjnych. W ramach Studium sporządzono listę wybranych 

inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym wynikających z samego dokumentu 

Studium oraz z miejskich dokumentów planistycznych aktualnych w trakcie sporządzania 

projektu Studium. Są to: 

• zagospodarowanie głównych przestrzeni reprezentacyjnych miasta, w tym 

kreowanie centrów lokalnych; 

• budowa nowych połączeń drogowych oraz tras rowerowych i ciągów pieszo-

rowerowych, a także modernizacja obiektów istniejących; 

• budowa nowych publicznych obiektów oświaty, kultury oraz sportu, a także 

innych obiektów usług społecznych oraz modernizacja istniejących obiektów; 

• budowa nowych publicznie dostępnych terenów zieleni i utrzymywanie oraz 

modernizacja istniejących obiektów; 

• działania związane z utrzymaniem, modernizacją i budową nowych elementów 

sieci wodociągowej i kanalizacyjnej; 

• działania związane z zapewnieniem ciągłości układu cieków wodnych i rowów 

oraz ciągów i urządzeń drenażowych. 
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XXVIII. 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 Z DNIA  

27 MARCA 2003 R. O PLANOWANIU 

I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM 

 

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym dla Milanówka określone są 

w następujących dokumentach: 

• Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego (PZPWM) – 

określający inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym na poziomie 

regionalnym (wiążące ustalenia Planu) oraz poziomie krajowym i lokalnym 

(odnoszącym się do poziomu realizacji inwestycji, które zostały ustalone 

w dokumentach przyjętych przez Sejm RP, Radę Ministrów, właściwego ministra 

lub sejmik województwa, zgodnie z ich właściwością;  

• Strategia Rozwoju Województwa Mazowieckiego – określająca długoterminowe cele 

rozwoju i docelową wizję rozwoju, a także wskazuje obszary działania w celu 

osiągnięcia docelowej wizji; 

• inne dokumenty programowe i strategie (np. zarządców infrastruktury). 

Studium Milanówka uwzględnia wizje i cele zawarte w Strategii Rozwoju Województwa 

Mazowieckiego. Z dokumentu tego nie wynikają jednak wprost inwestycje celu publicznego 

o znaczeniu ponadlokalnym konieczne do zrealizowania na terenie miasta. 

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym na poziomie regionalnym, które 

stanowią wiążące ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Województwa 

Mazowieckiego, istotne dla Miasta Milanówka, to:  

• w zakresie transportu kolejowego: „modernizacja infrastruktury kolejowej linii WKD – 

poprzez budowę drugiego toru linii kolejowej nr 47 od Podkowy Leśnej do Grodziska 

Mazowieckiego” – inwestycja zrealizowana; 

• w zakresie dróg wojewódzkich: ”Rozbudowa drogi wojewódzkiej nr 719 relacji 

Warszawa-Kamion – zwiększenie bezpieczeństwa ruchu drogowego” oraz 

„Rozbudowa drogi wojewódzkiej nr 719 polegająca na rozbiórce istniejącego obiektu 

mostowego i budowie przepustu na rz. Rokitnica w km 33+046 w M. Grodzisk 

Maz./Milanówek- poprawa bezpieczeństwa ruchu drogowego” – inwestycja 

zrealizowana. 

 

Klasa drogi wojewódzkiej nr 719 na rysunkach Planu nie została wskazana jednoznacznie: 

określono ją jako drogę klasy: Z, G lub GP. PZPWM pozwala więc na obniżenie klasy drogi 

ul. Królewskiej do klasy drogi Z (zbiorczej), co na terenie Milanówka powinno być docelowym 

kierunkiem.   
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W zakresie: gospodarki odpadami, infrastruktury społecznej (dziedzictwo kulturowe, kultura, 

ochrona zdrowia, edukacja) w planie województwa nie wskazano dla obszaru Milanówka 

konkretnych inwestycji celu publicznego (poziom regionalny).  

 

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym na poziomie krajowym i lokalnym, 

które są istotne dla Miasta Milanówka, to:  

• w zakresie transportu kolejowego: „Prace na linii kolejowej Warszawa Włochy – 

Grodzisk Mazowiecki (linia 447)”; 

• w zakresie infrastruktury wodno-kanalizacyjnej przewiduje się inwestycje  

w zakresie sieci kanalizacyjnych, a w tym budowę i modernizację, jak również 

inwestycje w zakresie oczyszczalni ścieków, w tym budowę, rozbudowę 

lub modernizację dla aglomeracji ściekowej Grodzisk Mazowiecki*.  

 

*Część terenu Milanówka wchodzi w skład aglomeracji Grodzisk Mazowiecki. Wskazana 

aglomeracja  jest określona w uchwale nr 406/2020 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim 

z dnia 25 listopada 2020 r. w sprawie wyznaczenia obszaru i granic aglomeracji Grodzisk 

Mazowiecki. 

 

W planie województwa nie wskazano dla obszaru Milanówka konkretnych inwestycji celu 

publicznego (poziom krajowy i lokalny) w zakresie: transportu zbiorowego, lotnictwa, żeglugi 

śródlądowej, dróg krajowych i dróg miejskich w MOF, systemów energetycznych, 

infrastruktury wodnokanalizacyjnej, gospodarki wodnej i ochrony przeciwpowodziowej oraz 

infrastruktury społecznej.  

 

Istotną inwestycją transportową dla Milanówka, która zostanie zrealizowana przez spółkę 

Polskie Koleje Państwowe jest modernizacja dworca kolejowego. Zakres inwestycji będzie 

obejmował rozbiórkę istniejącego obiektu i budowę nowego dworca systemowego.  

Ponadto sam dokument Studium wyznacza inwestycję celu publicznego, która może być 

rozpatrywana jako inwestycja o znaczeniu ponadlokalnym - północna obwodnica 

Milanówka.  
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XXIX. 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 

PRZESTRZENI PUBLICZNEJ 

 

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

ustalają obowiązek określenia w studium obszarów, dla których obowiązkowe jest 

sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Są to: 

• obszary wymagające przeprowadzenia scalenia i podziału nieruchomości; 

• obszary przestrzeni publicznej; 

• obszary rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży 

powyżej 2000 m2; 

• obszary, dla których sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego jest obowiązkowe na podstawie przepisów odrębnych. 

 

W Studium nie wyznacza się obszarów rozmieszczenia obiektów handlowych powierzchni 

sprzedaży powyżej 2000 m2. 

W Studium wyznacza się, zgodnie z rysunkiem Kierunki Zagospodarowania Przestrzennego, 

obszary wymagające scaleń i podziału nieruchomości. Dla tych obszarów konieczne jest 

sporządzenie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 

Na terenie Milanówka nie występują obszary, dla których sporządzenie miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego jest obowiązkowe na podstawie przepisów odrębnych. 
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XXX. 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 

1. Obszary wymagające zmiany przeznaczenia gruntów rolnych 

i leśnych na cele nierolnicze lub nieleśne 

Zgodnie z przepisami odrębnymi w zakresie ochrony gruntów rolnych i leśnych przeznaczenia 

gruntów leśnych na cele nieleśne, wymagającego zgody, dokonuje się w miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego. Na obszarze miasta Milanówka wskazano obszary 

wymagające zmiany przeznaczenia gruntów leśnych na cele nieleśne, zgodnie z 

 oznaczeniem na rysunku studium (Kierunki zagospodarowania przestrzennego).  

Grunty rolne w Milanówku położone są w granicach administracyjnych miasta, w związku 

z czym, na podstawie art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych 

i leśnych, nie jest wymagana zgoda na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele 

nierolnicze. 

2. Obszary, dla których miasto zamierza sporządzić miejscowy 

plan zagospodarowania przestrzennego 

Miasto Milanówek posiada aktualnie obowiązujące miejscowe plany zagospodarowania 

przestrzennego dla poszczególnych terenów, co zostało omówione w części dotyczącej 

uwarunkowań zagospodarowania przestrzennego.  

Obowiązujące na terenie miasta miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego 

stanowią podstawę do wydawania pozwoleń na budowę, jednakże nie zamyka to 

możliwości ich aktualizacji w związku z koniecznością dostosowania ich do oczekiwań 

mieszkańców oraz przesłanek formalno-prawnych związanych ze zmieniającymi się 

przepisami ustaw i rozporządzeń. Opracowywane zmiany planów mogą dotyczyć dowolnej 

ich części, zarówno zmiany przeznaczenia terenów, jak i korekty zapisów poszczególnych 

ustaleń planu. Zgodnie jednak z opracowaną w 2018 r. „Analizą zmian w zagospodarowaniu 

przestrzennym oraz oceną aktualności studium i planów miejscowych” na terenie miasta 

planuje się sukcesywne sporządzanie planów miejscowych dla poszczególnych większych 

rejonów (dzielnic lub ich znacznych części). Harmonogram realizacji planów miejscowych 

zakłada objęcie nowymi dokumentami zarówno obszarów posiadających już plany 

miejscowe, jak i tych, na których zagospodarowanie odbywa się obecnie na podstawie 

decyzji WZ. 

W Studium nie ustala się kolejności realizacji planów, ani nie precyzuje się ich dokładnych 

granic opracowania. Docelowo cały obszar miasta powinien zostać objęty planami 

miejscowymi.  
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XXXI. KIERUNKI I ZASADY KSZTAŁTOWANIA ROLNICZEJ 

I LEŚNEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ 

1. Wskazania w zakresie kształtowania rolniczej przestrzeni 

produkcyjnej 

Należy zauważyć, iż ze względu na położenie Milanówka w obrębie aglomeracji 

warszawskiej, rolnictwo obecnie ma znaczenie marginalne, dominują grunty przekształcone 

antropogenicznie, podlegające stopniowej zabudowie. Jedynie w północnej części miasta 

oraz w obrębie dolin cieków we wschodniej części występują gleby o wysokiej i średniej 

przydatności dla celów rolniczych. Wykształciły się tu czarne ziemie zdegradowane 

i czarnoziemy zdegradowane zaliczane do III i IV klasy bonitacyjnej gruntów ornych oraz 

gleby murszowo mineralne i murszowate, a miejscami również torfy. Tereny te miejscami 

wciąż użytkowane są jako grunty rolne lub łąki, ale (szczególnie na wschodzie) podlegają też 

naturalnej sukcesji i rozwija się na nich roślinność wysoka. 

Co więcej, w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego 

(PZPWM) Milanówek nie został zaliczony do najcenniejszych i najbardziej produktywnych 

elementów rolniczej przestrzeni produkcyjnej (predystynowanych do pełnienia funkcji 

żywicielskich o strategicznym znaczeniu w województwie mazowieckim, które należy chronić 

przed presją urbanizacyjną). Miasto znajduje się poza zasięgiem sąsiadującego obszaru 

żywicielskiego sochaczewsko-grójeckiego. 

W granicach miasta Milanówka nie wskazuje się terenów rolniczych w podstawowych 

kierunkach rozwoju miasta, jednak dopuszcza się możliwość ustalenia funkcji rolniczej 

w planach miejscowych. Na terenach zieleni rekreacyjnej wskazanych na występujących 

obecnie najcenniejszych przyrodniczo terenach porolniczych zakazuje się realizacji 

zabudowy w celu ochrony najcenniejszych gleb.  

2. Wskazania w zakresie kształtowania leśnej przestrzeni 

produkcyjnej 

Znaczenie gospodarcze lasów w Milanówku jest marginalne. W dużej części grunty leśne 

spełniają funkcje ogrodów leśnych towarzyszących zabudowie mieszkaniowej. Lasy 

występujące zwłaszcza w strefie zwartej zabudowy mają niekiedy charakter 

ogólnodostępnych parków leśnych (np. Park Lasockiego). Z tego względu są one narażone 

na presję antropogeniczną. Utrzymanie struktury przyrodniczej terenów zieleni, zwłaszcza 

charakteru leśno-parkowego, będzie gwarantować utrzymanie cech miasta Milanówka jako 

miasta-ogrodu. Z tego względu gospodarka leśna powinna uwzględniać następujące 

zasady: 

• ochronę, utrzymanie oraz przeciwdziałanie fragmentacji i rozdrobnieniu istniejących 

najcenniejszych kompleksów leśnych, a w  szczególności lasu olszowego w okolicy 

ul. Gospodarskiej; 

• na obszarach leśnych, wskazanych w studium, zakazuje się realizacji zabudowy 

niezwiązanej z gospodarką leśną, przy czym dopuszcza się realizację urządzeń 

rekreacji i turystyki zgodnie z pozostałymi ustaleniami studium i przepisami odrębnymi; 

• zagospodarowanie, użytkowanie i ochronę lasów należy prowadzić zgodnie 

z obowiązującymi przepisami odrębnymi oraz z uproszczonymi planami urządzenia 

lasu; 
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• należy promować i wspierać proekologiczną gospodarkę leśną nastawioną 

na wzmocnienie odporności biologicznej oraz utrzymanie pozaprodukcyjnych funkcji 

lasu. 

 

Większość gruntów leśnych, położonych na terenach działek budowlanych (szczególnie 

w zabytkowej części miasta), nie jest lasami w rozumieniu ustawy z dnia 28 września 1991 r. 

o lasach127. Ich ochrona nie jest zatem skuteczna. Wskazuje się, że słusznym jest zmiana 

przeznaczenia tych gruntów na cele nieleśne. Roślinność ta świadczy o charakterze miasta-

ogrodu i powinna być zachowana jako element kompozycji urbanistycznej miasta, 

ale nie jako obszar prowadzenia gospodarki leśnej. Dlatego też studium wskazuje na rysunku 

kierunków m.in. te obszary jako planowane do zmiany przeznaczenia gruntów leśnych 

na cele nieleśne. Jednocześnie dopuszcza się ustalenie w planach miejscowych 

przeznaczenia leśnego gruntów leśnych, jeśli zachodzą przesłanki do pozostawienia tych 

terenów zgodnie z dotychczasowym użytkowaniem. Ponadto dopuszcza się możliwość 

przeznaczania gruntów nieleśnych pod zalesienia.   

 
127 Ustawa z dnia 28 września 1991 r. o lasach (Dz. U. 2020 poz. 6  z późn. zm.). 
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XXXII. OBSZARY SZCZEGÓLNEGO ZAGROŻENIA POWODZIĄ 

I OSUWANIA SIĘ MAS ZIEMNYCH 

1. Wskazania w zakresie ochrony przeciwpowodziowej 

Zgodnie z dostępnymi materiałami, na terenie Milanówka występują obszary narażone 

na niebezpieczeństwo powodzi. Zagrożenie powodziowe w granicach miasta wiąże się 

z możliwością wystąpienia z koryta wód rzeki Rokitnicy. Obszary szczególnego zagrożenia 

powodzią o prawdopodobieństwie 1% i 10%, wyznaczone na podstawie Map Zagrożenia 

Powodziowego, znajdują się w południowo – zachodniej części miasta. 

Prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi równe 1%, oznacza, że powódź statystycznie 

może wystąpić raz na 100 lat, natomiast prawdopodobieństwo określane jako 10% – raz na 10 

lat. Wyznaczony w tym dokumencie obszar zagrożony powodzią  1% obejmuje niewielkie 

obszary – głównie łąk położonych bezpośrednio w sąsiedztwie Rokitnicy (w rejonie ulicy 

Zamenhofa oraz na południe od ulicy Ludnej). Inne cieki znajdujące się na terenie Milanówka 

nie stanowią zagrożenia powodziowego i nie zostały dla nich opracowane wyżej wymienione 

mapy.  

W granicach obszarów szczególnego zagrożenia powodzią obowiązują przepisy odrębne 

z zakresu Prawa Wodnego, w tym m.in. zakaz gromadzenia ścieków, odchodów zwierzęcych, 

środków chemicznych, a także innych substancji lub materiałów, które mogą zanieczyścić 

wody, zakaz prowadzenia przetwarzania odpadów, w szczególności ich składowania oraz 

zakaz lokalizowania nowych cmentarzy. 

Dla ograniczenia strat oraz w celu ochrony przed powodzią konieczne są również świadome 

i wielopłaszczyznowe działania, mające na celu m.in. racjonalne retencjonowanie wody 

na terenie miasta, w tym zachowanie, tworzenie i odtwarzanie systemów retencji wód, a być 

może w przyszłości również budowę budowli przeciwpowodziowych.  

Odpowiednia diagnoza zagrożeń powodziowych oraz analiza możliwych działań w zakresie 

prowadzenia odpowiedniej gospodarki wodnej na terenie Milanówka ma również szczególne 

znaczenie w sytuacji konieczności adaptacji terenów miejskich do zmian klimatu. 

W najbliższym czasie spodziewać się można częstszych okresów susz, ale i częściej 

występujących tzw. deszczy nawalnych. Dlatego koniecznym może okazać się tworzenie 

kolejnych zbiorników retencyjnych na rzece Rokitnicy oraz umożliwianie i zachęcanie 

do retencjonowania wody w małych zbiornikach przydomowych na indywidualnych 

działkach budowlanych. 

Problematykę zagrożenia niebezpieczeństwem powodzi opisano szerzej w rozdziale XVIII. 

2. Wskazania w zakresie ochrony przeciwosuwiskowej 

W granicach miasta nie występują obszary osuwania się mas ziemnych i zagrożonych 

osuwaniem się mas ziemnych. 



S T U D I U M  U W A R U N K O W A Ń  I  K I E R U N K Ó W  

Z A G O S P O D A R O W A N I A   P R Z E S T R Z E N N E G O  M I A S T A  M I L A N Ó W K A  
 

 
340 | S t r o n a  

XXXIII. OBSZARY, DLA KTÓRYCH WYZNACZA SIĘ W ZŁOŻU 

KOPALINY FILAR OCHRONNY 

 

Na obszarze miasta Milanówka nie występują obiekty ani obszary, dla których wyznacza się 

w złożu kopaliny filar ochronny. 
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XXXIV. 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 

 

Na terenie miasta Milanówka nie występują pomniki zagłady ustalone przepisami ustawy 

z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenów byłych hitlerowskich obozów zagłady, w związku 

z czym nie wyznacza się takich terenów i ich stref ochronnych. 
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XXXV. OBSZARY WYMAGAJĄCE PRZEKSZTAŁCEŃ, 

REHABILITACJI, REKULTYWACJI LUB REMEDIACJI 

 

Obszary wymagające rewitalizacji w Milanówku zaklasyfikowano zgodnie z Uchwałą 

Nr 215/XXVI/16 Rady Miasta Milanówka z dnia 17 listopada 2016 r. w sprawie wyznaczenia 

obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji Miasta Milanówka. Obszar rewitalizacji 

stanowią 4 podobszary:  

• podobszar  „Centrum” – obszar centralny Milanówka; 

• podobszar „ul. Okrzei” – południowy obszar obejmujący os. Berliny wraz 

z ul. Królewską, terenem Zespołu Szkół Gminnych Nr 1 (Królewska 69) graniczący 

poprzez ul. Królewską z podobszarem „Turczynek”; 

• podobszar „Turczynek” – wschodni obszar rewitalizacji graniczący poprzez 

ul. Królewską z podobszarem „Centrum”; 

• podobszar „ul. Gospodarska” – obszar północny. 

 

Charakterystykę obszaru rewitalizacji zawarto w opracowaniu „Diagnoza obszaru Miasta 

Milanówka”. Wyznaczone podobszary odznaczają się na tle miasta wysoką koncentracją 

negatywnych zjawisk społecznych.  

Gminny Program Rewitalizacji Miasta Milanówka na lata 2017-2023 uchwalono Uchwałą 

Rady Miasta nr 274/XXXIII/17 z dnia 20 kwietnia 2017 r. Program wskazuje cztery podstawowe 

cele rewitalizacji:  

• wzrost jakości kapitału społecznego i ludzkiego na podobszarach rewitalizacji 

„Centrum”, „ul. Okrzei”, „Turczynek” i „ul. Gospodarska” – aktywne włączenie 

społeczne osób zagrożonych wykluczeniem i wykluczonych społecznie oraz wzrost 

uczestnictwa mieszkańców w życiu publicznym i kulturalnym; 

• poprawa warunków życia osób starszych i młodzieży oraz ich integracja ze 

środowiskiem; 

• poprawa funkcjonalności przestrzeni publicznej podobszarów rewitalizacji; 

• poprawa jakości struktury funkcjonalno-przestrzennej podobszarów rewitalizacji oraz 

ich estetyki – stworzenie przyjaznych warunków do życia dla mieszkańców.  

 

W Programie zaproponowano szereg działań mających na celu poprawę sytuacji 

na obszarach wyznaczonych do rewitalizacji. Działania objęte są m.in. przedsięwzięciami 

podstawowymi: 

• budową Centrum Sportu i Rekreacji; 

• termomodernizacją budynków użyteczności publicznej; 

• zagospodarowaniem centrum Milanówka w celu optymalizacji wykorzystania 

niskoemisyjnych form mobilności miejskiej; 

• stworzenia kompleksu rekreacyjnego z zapleczem rehabilitacyjnym Turczynek; 

• budową tras rowerowych wraz z infrastrukturą towarzyszącą; 

• poprawą standardu zamieszkania oraz efektywności energetycznej nieruchomości; 

• adaptacją przestrzeni publicznej na potrzeby utworzenia kompleksu rekreacyjno-

kulturalnego; 

• budową Miasteczka Ruchu Rowerowego; 
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• rewitalizacją przestrzeni publicznej przy budynku Urzędu Miasta; 

• „Po wiedzę do Józefiny” – zagospodarowaniem terenu i pracami remontowymi willi 

„Józefina” w celu prowadzenia w niej zajęć edukacyjnych dla młodzieży i dorosłych; 

• rewitalizacją Parku im. Michała Lasockiego oraz placu zabaw przy ul. Przyszłości; 

• budową Generatora Idei Kreatywnych. 

 

Przedsięwzięcia uzupełniające obejmują m.in. remont willi Walerii i przeznaczenie jej na cele 

społeczne, remonty i adaptacje innych zabytkowych budynków z przeznaczeniem na cele 

społeczne, rewitalizację budynków w okolicy skweru przy ul. Dworcowej, kampanię mającą 

na celu upowszechnienie wykorzystania roweru jako alternatywnego środka transportu, 

opracowanie kodeksu reklamowego, budowę systemu odwodnienia dróg. 

Część z działań wymienionych w Gminnym Programie Rewitalizacji Miasta Milanówka została 

już zrealizowana. 

Na terenie miasta Milanówka nie wyznacza się obszarów wymagających rehabilitacji, 

rekultywacji, remediacji lub przekształceń.  
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Rys. 68 Obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji (źródło: opracowanie własne na podstawie 

Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta Milanówka) 
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XXXVI. OBSZARY ZDEGRADOWANE 

 

Za obszary zdegradowane uznaje się tereny gminy znajdujące się w stanie kryzysowym 

z powodu koncentracji negatywnych zjawisk społecznych, w szczególności bezrobocia, 

ubóstwa, przestępczości, niskiego poziomu edukacji lub kapitału społecznego, a także 

niewystarczającego poziomu uczestnictwa w życiu publicznym i kulturalnym. Obszar 

zdegradowany można wyznaczyć, jeśli występuje dodatkowo, co najmniej jedno negatywne 

zjawisko z grupy zjawisk gospodarczych, środowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych lub 

technicznych. Mogą to być zarówno obszary zabudowy mieszkaniowej, jak i obszary 

poprzemysłowe i powojskowe.  

Art. 8 ustawy o rewitalizacji wskazuje, iż rada gminy wyznacza, w drodze uchwały, z własnej 

inicjatywy albo na wniosek wójta, burmistrza albo prezydenta miasta, obszar zdegradowany i 

obszar rewitalizacji. W przypadku, gdy uchwała podejmowana jest z inicjatywy rady gminy, 

powierza ona wójtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta przeprowadzenie konsultacji 

społecznych dotyczących projektu tej uchwały. Dnia 17 listopada 2016 roku Rada Miasta 

Milanówka podjęła Uchwałę Nr 215/XXVI/16 w sprawie wyznaczenia obszaru 

zdegradowanego i obszaru rewitalizacji Miasta Milanówka. Wyznaczenie granic obszaru 

zdegradowanego poprzedzone było diagnozą stanu istniejącego oraz konsultacjami 

społecznymi.  

Wyniki delimitacji obszaru zdegradowanego uwzględniły diagnozę zjawisk kryzysowych, która 

po przeprowadzeniu analiz porównawczych na polach: demografii, przedsiębiorczości 

i zatrudnienia, edukacji, problemów społecznych i przestępczości potwierdziła zasadność 

założenia o potrzebie koncentracji działań w wyznaczonym obszarze, który cechuje się 

wyraźną koncentracją negatywnych zjawisk i ulegają sukcesywnej degradacji. 
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XXXVII. GRANICE TERENÓW ZAMKNIĘTYCH I ICH STREF 

OCHRONNYCH 

 

Na obszarze miasta Milanówka znajdują się tereny zamknięte wyznaczone na podstawie 

Decyzji nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 września 2020 r. w sprawie ustalenia terenów 

zamkniętych, przez które przebiegają linie kolejowe.   

Tereny zamknięte w Milanówku mają łączną powierzchnię około 15,72 ha i stanowią działki 

ewidencyjne o nr:  

• 1/2 z obrębu 0022-06-01; 

• 133 z obrębu 0022-06-01; 

• 2 z obrębu 0023-06-02; 

• 1/8 z obrębu 0024-06-03; 

• 1 z obrębu 0026-06-05; 

• 2/1 z obrębu 0029-06-08; 

• 2/2 z obrębu 0029-06-08; 

• 1 z obrębu 0030-06-02; 

• 1 z obrębu 0031-06-10. 

Dla terenów tych nie wyznaczono i nie wyznacza się w studium stref ochronnych, a zasady 

zagospodarowania terenów określają przepisy odrębne.  

Na obszarze miasta nie występują tereny zamknięte pełniące inne funkcje niż komunikacyjne.  

Rys. 69 Tereny zamknięte  na terenie miasta Milanówka (źródło: opracowanie własne na podstawie 

Decyzji nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 września 2020 r. w sprawie ustalenia terenów zamkniętych, 

przez które przebiegają linie kolejowe) 
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XXXVIII. ROZMIESZCZENIE OBSZARÓW, NA KTÓRYCH 

ROZMIESZCZONE BĘDĄ URZĄDZENIA WYTWARZAJĄCE 

ENERGIĘ Z ODNAWIALNYCH ŹRÓDEŁ ENERGII O MOCY 

PRZEKRACZAJĄCEJ 500 KW, A TAKŻE ICH STREF 

OCHRONNYCH ZWIĄZANYCH Z OGRANICZENIAMI W 

 ZABUDOWIE ORAZ ZAGOSPODAROWANIU 

I UŻYTKOWANIU TERENU 

 

Jako obszary, na których rozmieszczone będą urządzenia wytwarzające energię odnawialną 

z odnawialnych źródeł energii o mocy przekraczającej 500 kW w studium wyznacza się teren 

oznaczony symbolem UP-2 oraz tereny UZP. 
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XXXIX. ROZMIESZCZENIE OBSZARÓW FUNKCJONALNYCH 

O ZNACZENIU LOKALNYM 

 

Samorząd gminny może określić obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, jako obszary 

funkcjonalne o istotnym znaczeniu dla polityki przestrzennej gminy.  

Na terenie Milanówka nie wyznacza się obszaru funkcjonalnego o znaczeniu lokalnym. 
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XL. ROZMIESZCZENIE OBSZARÓW, NA KTÓRYCH 

ZLOKALIZOWANE BĘDĄ OBIEKTY HANDLOWE 

O POWIERZCHNI SPRZEDAŻY POWYŻEJ 2000 M2 

 

W studium nie wyznacza się obszarów rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni 

sprzedaży powyżej 2000 m2. 
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XLI. UZASADNIENIE I SYNTEZA PRZYJĘTYCH ROZWIĄZAŃ 

ORAZ USTALEŃ PROJEKTU STUDIUM 

 

W części uwarunkowań przeanalizowano obszar miasta w ujęciu przyrodniczym, kulturowym, 

z uwzględnieniem układu komunikacyjnego i infrastruktury technicznej, ale również 

jako całości urbanistycznej wskazując na elementy wyróżniające się w jego krajobrazie 

i mające największy wpływ na charakter Milanówka. Dokonano również podziału na tzw. 

dzielnice (t.j. rejony o zbliżonych cechach struktury przestrzennej). Analiza uwarunkowań 

wskazała jako podstawowy kierunek działań w zakresie zagospodarowania przestrzennego - 

kultywowanie idei Milanówka jako miasta-ogrodu. Realizacja kierunków zawartych w studium 

ma również na celu stworzenie miasta o wyodrębnionych, odczytywalnych w przestrzeni 

granicach, sprzyjającego poczuciu „małej ojczyzny” dla jego mieszkańców, gdzie panujący 

ład przestrzenny, wysoka atrakcyjność krajobrazu i tereny rozwoju przedsiębiorczości wpłyną 

na wysoki poziom życia mieszkańców, jak i wzrost wartości działek. Określając kierunki 

kształtowania struktury przestrzennej Milanówka skupiono się z jednej strony na zasadzie 

utrzymania jego atutów, a z drugiej na działaniach wspierających rozwój terenów 

położonych peryferyjnie. Jednocześnie studium stara się umożliwić prowadzenie polityki 

przestrzennej usprawniającej funkcjonowanie miasta jako całości. Przyjęte w projekcie 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka 

podstawowe kierunki działań w zakresie zagospodarowania przestrzennego to: 

ochrona najcenniejszych urbanistycznie, krajobrazowo i przyrodniczo rejonów miasta 

oraz 

wykształcanie nowych struktur miejskich nawiązujących przestrzennie do zabytkowego 

założenia o charakterze miasta-ogrodu i połączonych z nim komunikacyjnie, funkcjonalnie 

i przyrodniczo oraz tworzących wspólnie spójny organizm miejski. 

W związku z powyższym Studium ma na celu zachowanie wyjątkowego charakteru miasta-

ogrodu, ale również przewiduje rozwój terenów przeznaczonych pod zabudowę wraz 

z sukcesywnym rozwojem dróg, infrastruktury technicznej, społecznej oraz terenów zieleni 

i rekreacji. Projektowany w studium układ komunikacyjny na terenach przeznaczonych 

pod zabudowę daje możliwość jego dalszej kontynuacji w celu rozwoju kompleksowej 

i funkcjonalnej struktury przestrzennej  - szczególnie w północnej części miasta. 

Studium zostało sporządzone w formie wymaganej przez Rozporządzenie w sprawie zakresu 

projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, 

z zachowaniem procedury określonej w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym. 
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[online:] https://mazowsze.szlaki.pttk.pl/mapa; 

https://mazowsze.szlaki.pttk.pl/mapa
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46. MIDAS [w:] Państwowy Instytut Geologiczny Państwowy Instytut Badawczy [online:] 

http://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/midas/dane_przestrzenne/shp; 

47. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego [w:] Urząd Miasta Podkowa Leśna 

[online] 

https://podkowalesna.pl/pliki/samorzad/zagospodarowanie2/732/732_www.htm 

48. Milanówek Miasto-Ogród [w:] Urząd Miasta Milanówka [online:] https://milanowek.pl/; 

49. Monitoring hałasu komunikacyjnego w 2011 roku [w:] Wojewódzki Inspektorat Ochrony 

Środowiska [online] 

https://wios.warszawa.pl/ftp/dokumenty/zalaczniki/Halas_w_2011.pdf; 

50. Niskoemisyjność i prognozowanie zapotrzebowania na tereny w planowaniu 

przestrzennym - szkolenia dla gminnych służb planistycznych  materiały szkoleniowe 

dla pracowników administracji samorządowej z zakresu planowania 

i zagospodarowania przestrzennego, Fundacja Rozwoju Demokracji Lokalnej, 

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa; 

51. Ocena stanu jednolitych części wód rzek i zbiorników zaporowych w roku 2017 - 2018 

[w:] Główny Inspektorat Ochrony Środowiska [online] 

http://www.gios.gov.pl/pl/component/content/article/8-pms/100-badanie-i-ocena-

stanu-rzek; 

52. Opracowanie ekofizjograficzne miasta Milanówka 2006. Warszawa: Biuro Badań 

Geologicznych i Ochrony Środowiska „EKOPROJEKT” Zaczkiewicz Wojciech, Zaczkiewicz 

Barbara; 

53. Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe do studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka 2015. Warszawa: BUDPLAN 

Sp. z o.o. Gosk Joanna, Smoczyńska Magdalena; 

54. Opracowanie ekofizjograficzne terenu „Wschód-2” w mieście Milanówek 2010 

Warszawa: Ekoprojekt; 

55. Opracowanie możliwości rozwoju tras rowerowych o charakterze komunikacyjnym 

dla Warszawskiego Obszaru Funkcjonalnego do roku 2023. Etap II. Raport główny 2015 

Warszawa: Zintegrowane Inwestycje Terytorialne metropolii warszawskiej, M&G 

Consulting Marketing, Urban Media; 

56. Państwowy rejestr granic i powierzchni jednostek podziału terytorialnego kraju [w:] 

Główny Urząd Geodezji i Kartografii [online] http://www.gugik.gov.pl/pzgik/dane-bez-

oplat/dane-z-panstwowego-rejestru-granic-i-powierzchni-jednostek-podzialow-

terytorialnych-kraju-prg;  

57. Plan osiedla „Letnisko Milanówek” 1933 Stowarzyszenie Właścicieli Nieruchomości 

w Milanówku oraz Polskie Towarzystwo Księgarni Kolejowych Ruch, zasoby Urzędu 

Miasta Milanówka; 

58. Plany zagospodarowania przestrzennego [w:] Urząd Gminy Brwinów [online] 

https://www.brwinow.pl/plan-zagospodarowania.html; 

59. Portal mapowy [w:] Narodowy Instytut Dziedzictwa [online] 

https://mapy.zabytek.gov.pl/nid/; 

60. Portal Planowania Przestrzennego [w:] Urząd Miejski w Grodzisku Mazowieckim [online] 

http://pobierz.grodzisk.pl/www/plan/4_plany_obowiazujace-02-2020.pdf; 

https://podkowalesna.pl/pliki/samorzad/zagospodarowanie2/732/732_www.htm
https://wios.warszawa.pl/ftp/dokumenty/zalaczniki/Halas_w_2011.pdf
http://www.gugik.gov.pl/pzgik/dane-bez-oplat/dane-z-panstwowego-rejestru-granic-i-powierzchni-jednostek-podzialow-terytorialnych-kraju-prg
http://www.gugik.gov.pl/pzgik/dane-bez-oplat/dane-z-panstwowego-rejestru-granic-i-powierzchni-jednostek-podzialow-terytorialnych-kraju-prg
http://www.gugik.gov.pl/pzgik/dane-bez-oplat/dane-z-panstwowego-rejestru-granic-i-powierzchni-jednostek-podzialow-terytorialnych-kraju-prg
https://www.brwinow.pl/plan-zagospodarowania.html
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61. Program ochrony powietrza dla stref w województwie mazowieckim, w których zostały 

przekroczone poziomy dopuszczalne i docelowe substancji w powietrzu 2020. Uchwała 

Nr 115/20 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 8 września 2020 r. 

62. Program Ochrony Środowiska dla Powiatu Grodziskiego na lata 2017-2020 z 

perspektywą na lata 2021-2024 2017. Poznań: EKO-PROJEKT Judek Katarzyna, Szulc 

Natalia, Laube Dominika; 

63. Przygotowanie kompleksowego programu uregulowania gospodarki wodnej na terenie 

gmin Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów 2015 Brwinów: Podwarszawskie Trójmiasto 

Ogrodów [online] http://www.trojmiasto-

ogrodow.eu/index.php?option=com_content&view=article&id=43&Itemid=135&lang=p

l;  

64. Raport do warsztatów urbanistycznych przeprowadzonych w związku z tworzonym 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 

Milanówka 2016 Warszawa: BUDPLAN sp z. o. o. Gosk Joanna, Fudała Roksana, 

Szymańska Izabela, Januszko Anna, Bielska Anna, Nasiłowska Monika, Olbromska-

Matusiak Anna; 

65. Raport z wykonania wstępnej oceny ryzyka powodziowego 2011 Warszawa: Instytut 

Meteorologii i Gospodarki Wodnych, Krajowy Zarząd Gospodarki Wodnej [online] 

https://lodzkie.eu/data/other/1.pdf; 

66. Rejestr i Ewidencja Zabytków [w:] Mazowiecki Wojewódzki Konserwator Zabytków 

[online] https://www.mwkz.pl/rejestr-i-ewidencja-zabytkow [dostęp: 24.05.2020]; 

67. Roczna ocena jakości powietrza w województwie mazowieckim. Raport wojewódzki 

za rok 2018 2019. Warszawa: Główny Inspektorat Ochrony Środowiska – Departament 

Monitoringu Środowiska; 

68. Skrzypczyk Lesław, Mikołajków Józef, Węglarz Dorota, Mordzonek Grzegorz 2014 Mapa 

Głównych Zbiorników Wód Podziemnych Warszawa: Państwowy Instytut Geologiczny 

Państwowy Instytut Badawczy; 

69. Standardy projektowe i wykonawcze dla systemu rowerowego m. st. Warszawy 2009 

Warszawa: Urząd Miasta Stołecznego Warszawy Biuro Drogownictwa i Komunikacji 

[online:] 

https://rowery.um.warszawa.pl/sites/rowery.um.warszawa.pl/files/Standardy_rowerowe

_0.pdf; 

70. Stawarz Andrzej [red.] 1995 Zarys dziejów Milanówka Milanówek: Wydawnictwo AULA; 

71. Strategia rozwoju województwa mazowieckiego do 2030 roku. Innowacyjne Mazowsze 

[Synteza] 2014 Warszawa: Mazowieckie Biuro Planowania Regionalnego w Warszawie; 

72. Strategiczne Studium Lokalizacyjne Inwestycji Centralnego Portu Komunikacyjnego 

2020 [w:] Centralny Port Komunikacyjny [online] https://cpkonline-

my.sharepoint.com/personal/marcel_klinowski_cpk_pl/Documents/SSL/SSL_CPK_280120

20.pdf?&originalPath=aHR0cHM6Ly9jcGtvbmxpbmUtbXkuc2hhcmVwb2ludC5jb20vOmI

6L2cvcGVyc29uYWwvbWFyY2VsX2tsaW5vd3NraV9jcGtfcGwvRWVsTWdCc09NbjVDaFd

aeEF2RHQ1OFlCWjZWV0UzRFpIR2sxTmplRFRtTGt1dz9ydGltZT13RHJBNjRvQjJFZw; 

73. Strategiczny plan adaptacji dla sektorów i obszarów wrażliwych na zmiany klimatu do 

roku 2020 z perspektywą do roku 2030 2012. Warszawa: Ministerstwo Środowiska; 

74. Studium dla potrzeb planów ochrony przeciwpowodziowej – Etap II. Rzeka Rokitnica 

2006 Regionalny Zarząd Gospodarki wodnej w Warszawie; 

http://www.trojmiasto-ogrodow.eu/index.php?option=com_content&view=article&id=43&Itemid=135&lang=pl
http://www.trojmiasto-ogrodow.eu/index.php?option=com_content&view=article&id=43&Itemid=135&lang=pl
http://www.trojmiasto-ogrodow.eu/index.php?option=com_content&view=article&id=43&Itemid=135&lang=pl
https://www.mwkz.pl/rejestr-i-ewidencja-zabytkow
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75. Studium komunikacyjne obejmujące wszystkie gałęzie transportu pasażerskiego 

i towarowego na obszarze Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów [w:] Podwarszawskie 

Trójmiasto Ogrodów [online:] http://www.trojmiasto-

ogrodow.eu/files/strategia_komunikacyjna.pdf; 

76. Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 

Milanówka 1998 Warszawa: Biuro Planowania Rozwoju Warszawy – Uchwała 

Nr 195/LV/98 Rady Miasta Milanówka z dnia 10 marca 1998 r. w sprawie Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka; 

77. System Informacji Przestrzennej  [w:] Urząd Miasta Milanówka [online] 

https://milanowek.e-mapa.net/;  

78. System Osłony Przeciwosuwiskowej [w:] Państwowy Instytut Geologiczny Państwowy 

Instytut Badawczy [online] 

http://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/SOPO/Wyszukaj3; 

79. Szalewicz Halina 1985 Szczegółowa mapa geologiczna Polski 1:50 000 arkusz 558 – 

Grodzisk Mazowiecki. Państwowy Instytut Geologiczny; 

80. Szalewicz Halina 1988 Objaśnienia do Szczegółowej mapy geologicznej Polski 1:50 000 

Arkusz Grodzisk Mazowiecki (558). Warszawa: Instytut Geologiczny – Wydawnictwa 

Geologiczne; 

81. Uproszczony Plan Urządzenia Lasu na okres 01.01.2016 r. – 31.12.2025 r. przyjęty decyzją 

Starosty Powiatu Grodziskiego nr 29/15/WOS.6162.21.215; 

82. Velomazovia [w:] Stowarzyszenie Zielone Mazowsze [online] http://www.zm.org.pl/; 

83. Właściwości użytkowe w budownictwie – określanie i obliczanie wskaźników 

powierzchniowych i kubaturowych 1997 Polska Norma PN-ISSO 9836:1997; 

84. Woś Alojzy 1993 Regiony klimatyczne Polski w świetle częstości występowania różnych 

typów pogody [w:] Zeszyty Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN 

nr 20. Warszawa: IGIZ PAN. ISSN 0867-6836; 

85. Woś Alojzy 1999 Klimat Polski Warszawa: PWN; 

86. Wykaz zabytków nieruchomych wpisanych do rejestru zabytków – stan na 31 grudnia 

2019 r., [w:] Narodowy Instytut Dziedzictwa,  [online] 

https://www.nid.pl/pl/Informacje_ogolne/Zabytki_w_Polsce/rejestr-

zabytkow/zestawienia-zabytkow-nieruchomych/ [dostęp: 12.05.2020]; 

87. Żuławska Zofia 1999 Milanówek 1899-1939 Milanówek: Towarzystwo Miłośników 

Milanówka. 

Podstawę prawną i źródła prawne stanowiło: 

88. Decyzja nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 września 2020 r. w sprawie ustalenia 

terenów zamkniętych, przez które przebiegają linie kolejowe; 

89. Konwencja o ocenach oddziaływania na środowisko w kontekście transgranicznym 

(Dz. U. 1999 nr 96 poz. 1110); 

90. Program ochrony środowiska dla Województwa Mazowieckiego do 2022 r. 2016 – 

uchwała nr 3/17 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 24 stycznia 2017 r. 

w sprawie Programu ochrony środowiska dla Województwa Mazowieckiego do roku 

2022 wraz z prognozą oddziaływania na środowisko tego dokumentu; 

https://milanowek.e-mapa.net/
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91. Rozporządzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. 

w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne 

i ich usytuowanie (Dz. U. 2016 poz. 124 z późn. zm.); 

92. Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 24 sierpnia 2004 r. w sprawie określenia rodzajów 

nieruchomości używanych za niezbędne na cele obronności i bezpieczeństwa państwa 

(Dz. U. 2004 nr 207 poz. 2107); 

93. Rozporządzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie 

określenia, jakie tereny pod względem sanitarnym są odpowiednie na cmentarze 

(Dz. U. 1956 nr 52 poz. 315); 

94. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków 

technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2019 

poz. 1065); 

95. Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 1 października 2012 r. w sprawie 

dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku (Dz. U. 2007 nr 120 poz. 826 

z późn. zm.); 

96. Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 21 lipca 2016 w sprawie sposobu klasyfikacji 

stanu jednolitych części wód podziemnych oraz środowiskowych norm jakości 

dla substancji priorytetowych (Dz. U. 2016 poz. 1187) 

97. Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 9 października 2014 r. w sprawie ochrony 

gatunkowej roślin (Dz. U. 2014 poz. 1409); 

98. Rozporządzenie Nr 117 Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 sierpnia 1997 r. w sprawie 

utworzenia obszaru chronionego krajobrazu na terenie województwa warszawskiego 

(Dz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 43 poz. 149, nowelizacja Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 93 

poz. 911 z dnia 3 sierpnia 2000 r.); 

99. Rozporządzenie Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie 

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 14 lutego 

2007 r. Nr 42, poz. 870 z późn. zm..); 

100. Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć 

mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. 2019 poz. 1839); 

101. Rozporządzenie z dnia 7 grudnia 2017 r. w sprawie jakości wody przeznaczonej 

do spożycia przez ludzi (Dz. U. 2017 poz. 2294); 

102. Strategia rozwoju województwa mazowieckiego do roku 2030 – uchwała Nr 158/13 

Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 28 października 2013 r.; 

103. Uchwała Nr 100/XI/03 Rady Miasta Milanówka z dnia 25 listopada 2003 r. w sprawie 

Zatwierdzenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego terenu Osiedla 

„Południe” w mieście Milanówek część „A”, obejmującego obszar przy ulicy Średniej 

i Łąkowej na południe od linii kolejki WKD z wyłączeniem działki nr ew. 19 obręb 07-07, 

działek nr ew 45, 46, 47 i 49 obręb 07-06 (Dz. Urz. Nr 115, poz. 2828 z dnia 16 maja 

2004 r.); 

104. Uchwała Nr 107/XI/03 Rady Miasta Milanówka z dnia 25 listopada 2003 r. w sprawie 

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Królewska-

2” (Dz. Urz. Nr 50, poz. 1341 z dnia 8 marca 2004 r.); 
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105. Uchwała Nr 110/XII/11 Rady Miasta Milanówka z dnia 24 listopada 2011 r. w sprawie 

uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego terenu „Wschód-1” 

w Milanówku (Dz. Urz. z 2012 r., poz. 710 z dnia 27 stycznia 2012 r.); 

106. Uchwała Nr 111/XII/11 Rady Miasta Milanówka z dnia 24 listopada 2011 r. w sprawie 

uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego terenu „Wschód-2” 

w Milanówku (Dz. Urz. z 2012 r., poz. 711 z dnia 27 stycznia 2012 r.); 

107. Uchwała Nr 112/XII/11 Rady Miasta Milanówka z dnia 24 listopada 2011 r. w sprawie 

uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Strefy Ochrony 

Konserwatorskiej w Milanówku, w rejonie „Starodęby” (Dz. Urz. z 2012 r., poz. 712 z dnia 

27 stycznia 2012 r.); 

108. Uchwała Nr 112/XV/15 Rady Miasta Milanówka z dnia 22 grudnia 2015 r. w sprawie 

przyjęcia „Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy 

Milanówek na lata 2016-2020”; 

109. Uchwała Nr 122/XV/16 Rady Powiatu Grodziskiego z dnia 28 stycznia 2016 r. w sprawie 

rozkładu godzin pracy aptek ogólnodostępnych na terenie Powiatu Grodziskiego 

(Dz. U. Woj. Maz. z dnia 26 lutego 2016 r. poz. 1926) 

110. Uchwała Nr 134/XII/03 Rady Miasta Milanówka z dnia 12 grudnia 2003 r.  w sprawie 

zmiany uchwały nr 107/XI/03 Rady Miasta Milanówka z dnia 25 listopada 2003 r. w 

sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu 

„Królewska-2” w Milanówku (Dz. Urz. Nr 50, poz. 1342 z dnia 8 marca 2004 r.); 

111. Uchwała Nr 148/XLI/96 Rady Miasta Milanówka z dnia 30 grudnia 1996 r. w sprawie 

zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla 

„Czubińska” (Dz. Urz. Nr 7, poz. 23 z dnia 18 lutego 1997 r.); 

112. Uchwała Nr 151/XIV/04 Rady Miasta Milanówka z dnia 30 marca 2004 r. w sprawie 

sprostowania błędu w Uchwale Nr 55/VII/03 Rady Miasta Milanówka z dnia 17 czerwca 

2003 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

terenu „Jedwab-2” (Dz. Urz. Nr 115, poz. 2830 z dnia 16 maja 2004 r.); 

113. Uchwała nr 159-III Rady Miejskiej w Brwinowie z dn. 14 kwietnia 2000 r. w sprawie 

uchwalenia studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

miasta i gminy Brwinów; 

114. Uchwała Nr 162/17 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 24 października 2017 r. 

w sprawie wprowadzenia na obszarze województwa mazowieckiego ograniczeń 

i zakazów w zakresie eksploatacji instalacji, w których następuje spalanie paliw (Dz. Urz. 

Woj. Maz. poz. 9600 z dnia 27 października 2017 r. ); 

115. Uchwała Nr 163/XVI/04 Rady Miasta Milanówka z dnia 18 czerwca 2004 r. w sprawie 

zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu 

działki nr ew. 157 w obrębie 06-04 u zbiegu ulic Fiderkiewicza i Krótkiej 

w Milanówku (Dz. Urz. Nr 242, poz. 6517 z dnia 22 września 2004 r.); 

116. Uchwała Nr 1777/290/17 Zarządu Województwa Mazowieckiego z dnia 14 listopada 

2017 r. w sprawie Planu rozwoju sieci drogowej dróg wojewódzkich województwa 

mazowieckiego na lata 2016-2020; 

117.  Uchwała Nr 180/XVII/04 Rady Miasta Milanówka z dnia 26 sierpnia 2004 r. w sprawie 

zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Osiedla Kazimierówka” 

w Milanówku (Dz. Urz. r 268, poz. 7330 z dnia 28 października 2004 r.); 
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118. Uchwała Nr 185/2019 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim dnia 30 września 2019 r. 

w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego gminy Grodzisk Mazowiecki; 

119. Uchwała Nr 195/LV/98 Rady Miasta Milanówka z dnia 10 marca 1998 r. w sprawie 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 

Milanówka; 

120. Uchwała Nr 201/LVIII/98 Rady Miasta Milanówka z dnia 16 czerwca1998 r. w sprawie 

zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ochrony 

konserwatorskiej w Milanówku (Dz. Urz. Nr 26, poz. 300 z dnia 28 października1998 r.) 

121. Uchwała nr 22/18 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. 

w sprawie Planu zagospodarowania przestrzennego województwa mazowieckiego 

(Dz. U. Woj. Maz. 2018 poz. 13180); 

122. Uchwała Nr 229/XXI/04 Rady Miasta Milanówka z dnia 21 grudnia 2004 r. w sprawie 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu działek nr ew. 2, 8 i 9 

oraz części dz. nr 1 (obręb 06-09) przy ul. Warszawskiej w Milanówku (Dz. Urz. Nr 106, 

poz. 3019 z dnia 12 maja 2005 r.); 

123. Uchwała Nr 230/08 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 17 listopada 2008 roku 

w sprawie określenia programu ochrony powietrza dla strefy powiat grodziski; 

124. Uchwała Nr 231/XXI/04 Rady Miasta Milanówka z dn. 21.12.2004 w sprawie 

ustanowienia użytku ekologicznego o nazwie "Łęgi Na Skraju" (Dz. Urz. Woj. Maz. 2005 

Nr 6 poz. 155); 

125. uchwała Nr 231/XXII/08 Rady Miasta Milanówka z dnia 18 grudnia 2008 r. w sprawie 

przyjęcia Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami dla Miasta Milanówka na lata 

2009-2012 (Dz. U. Woj. Maz. 2009 nr 15 poz. 390); 

126. Uchwała Nr 239 Rady Ministrów z dnia 13 grudnia 2011 r. w sprawie przyjęcia Koncepcji 

Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 (M.P. 2012 poz. 252); 

127. Uchwała Nr 252/XXII/05 Rady Miasta Milanówka z dnia 15 marca 2005 r. w sprawie 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Zachód-2” w 

Milanówku (Dz. Urz. Nr 106, poz. 3020 z dnia 12 maja 2005 r.); 

128. Uchwała Nr 253/XXII/05 Rady Miasta Milanówka z dnia 15 marca 2005 r. w sprawie 

sprostowania błędu w uchwale nr 229/ XXI/04 Rady Miasta Milanówka z dnia 21 grudnia 

2004 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu 

działek nr ew. 2, 8 i 9 oraz części dz. nr 1 (obręb 06-09) przy ul. Warszawskiej w 

Milanówku (Dz. Urz. Nr 106, poz. 3021 z dn. 12.05.2005 r.); 

129. Uchwała Nr 254/XXIII/05 Rady Miasta Milanówka z dnia 15 marca 2005 r. w sprawie 

ustanowienia zespołu przyrodniczo-krajobrazowego "Turczynek" w Mieście-Ogrodzie 

Milanówku (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2005 r. Nr 109, poz. 3111); 

130. Uchwała Nr 274/XXXIII/17 Rady Miasta Milanówka z dnia 20 kwietnia 2017 r. zmieniająca 

uchwałę w sprawie przyjęcia Gminnego Programu Rewitalizacji na lata 2017-2023; 

131. Uchwała Nr 276/XXVI/13 Rady Miasta Milanówka z dnia 25 kwietnia 2013 r. w sprawie 

uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego terenu „Turczynek 

A” w Milanówku (Dz. Urz. z 2013 r., poz. 8170 z dnia 17 lipca 2013 r.); 
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132. Uchwała Nr 3/19 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 22 stycznia 2019 r. 

w sprawie uchwalenia Planu gospodarki odpadami dla województwa mazowieckiego  

2024; 

133. Uchwała Nr 302/XXXVIII/01 Rady Miasta Milanówka z dnia 28 sierpnia 2001 r. w sprawie 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Milanówka -  

„Gospodarska 1” (Dz. Urz. Nr 220, poz. 3850 z dnia 17 października 2001 r.); 

134. Uchwała nr 373/XXXII/09 Rady Miasta Milanówka z dnia 18 grudnia 2009 r. w sprawie 

wprowadzenia zmian w Strategii zrównoważonego rozwoju miasta Milanówka na lata 

2004-2020; 

135. Uchwała Nr 375/XLIV/2002 Rady Miasta Milanówka z dnia 26 marca 2002 r. w sprawie 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Zamenhofa” (Dz. Urz. 

Nr 177, poz. 3943 z dnia 6 lipca 2002 r.); 

136. Uchwała Nr 377/XXXIII/10 Rady Miasta Milanówka z dnia 27 stycznia 2010 r. w sprawie 

uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu 

„Królewska 2” (Dz. Urz. Nr 121, poz. 2665 z dnia18 czerwca 2010 r.); 

137. Uchwała Nr 387/XLV/2002 Rady Miasta Milanówka z dnia 25 kwietnia 2002 r. w sprawie 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Brwinowska”(Dz. Urz. 

Nr 206, poz. 5108 z dnia 4 sierpnia 2002 r.); 

138. Uchwała Nr 388/XLV/2002 Rady Miasta Milanówka z dnia 25 kwietnia 2002 r. w sprawie 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Jedwab” 

obejmującego działki nr ew. 7, część 20, 28/1, 27/1, 26, 22/1, 21/1, część 57 (Dz. Urz. 

Nr 206, poz. 5109 z dnia 4 sierpnia 2002 r.); 

139. Uchwała nr 46/VI/07 Rady Miasta Milanówka z dnia 30 marca 2007 r. w sprawie 

wprowadzenia programu ochrony jerzyka i innych ptaków chronionych związanych 

z budynkami wielorodzinnymi w Milanówku’; 

140. Uchwała Nr 493/XL/2014 Rady Miasta Milanówka z dnia 11 września 2014 r. w sprawie 

przystąpienia do sporządzania Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego miasta Milanówka ; 

141. Uchwała Nr 50/IX/15 Rady Miasta Milanówka z dnia 16 czerwca 2015 r. w sprawie 

przyjęcia Wspólnych Kierunków Rozwoju Gmin Obszaru Funkcjonalnego 

Podwarszawskiego Trójmiasta Ogrodów; 

142. Uchwała Nr 528/XLII/14 Rady Miasta Milanówka z dnia 6 listopada 2014 r. w sprawie 

uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego terenu 

„Śródmieście” w Milanówku (Dz. Urz. 2015 poz. 961 z dnia 3 lutego 2015 r.); 

143. Uchwała Nr 53/VII/03 Rady Miasta Milanówka z dnia 17 czerwca 2003 r. w sprawie 

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Królewska-

3” (Dz. Urz. 2003 Nr 271, poz. 7191); 

144. Uchwała Nr 55/VII/03 Rady Miasta Milanówka z dnia 17 czerwca 2003 r. w sprawie 

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Jedwab-

2” (Dz. Urz. 2003 Nr 229, poz. 6022); 

145. Uchwała Nr 406/2020 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 25 listopada 

2020 r. w sprawie wyznaczenia obszaru i granic aglomeracji Grodzisk Mazowiecki (Dz. 

Urz. Woj. Maz. 2020 poz. 11781); 
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146. Uchwała Nr 88/X/03 Rady Miasta Milanówka z dnia 28 października 2003 r. w sprawie 

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu „Ptasia” 

(Dz. Urz. Nr 29, poz. 910 z dnia 12 lutego 2004 r.); 

147. Uchwała Nr 90/X/03 Rady Miasta Milanówka z dnia 28 października 2003 r. w sprawie 

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Lipowa-1” 

w Milanówku (Dz. Urz. 2004 Nr 29, poz. 911); 

148. Uchwała Nr 93/X/03 Rady Miasta Milanówka z dnia 28 października 2003 r. . w sprawie 

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu „Sadowa-

1” w Milanówku (Dz. Urz. 2004 Nr 29, poz. 912); 

149. Uchwała nr 98/17 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2017 r. 

zmieniająca uchwałę w sprawie programu ochrony powietrza dla strefy mazowieckiej, 

w której zostały przekroczone poziomy dopuszczalne pyłu zawieszonego PM10 i pyłu 

zawieszonego PM 2,5 w powietrzu; 

150. Uchwała nr XLII/294 Prezydium Wojewódzkiej Rady Narodowej w Warszawie z dnia 

23 października 1962 r. (Miejscowy Plan zagospodarowania przestrzennego Milanówka);  

151. Uchwała nr XXIV Rady Narodowej m. st. Warszawy z dn. 20 marca 1981 r. (Miejscowy 

Plan Ogólny zagospodarowania przestrzennego miasta Milanówka); 

152. Uchwała Rady Miasta Milanówka nr 101/XXXVII/92 z dnia 9 czerwca 1992 r., zmieniona 

uchwałą nr 18/IV/94 z dnia 27 września 1994 r.; 

153. Uchwała Rady Miasta Milanówka nr 127 z dnia 30 marca 1993 r. w sprawie 

zatwierdzenia miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego miasta 

Milanówka na okres perspektywiczny; 

154. Uchwała Rady Miasta Milanówka nr 101/XXXVII/92 z dnia 9 czerwca 1992 r. w sprawie 

utworzenia zespołu przyrodniczo-krajobrazowego miasta Milanówka, zmieniona 

Uchwałą nr 18/IV/94 z dnia 27 września 1994 r.; 

155. Uchwała Rady Miasta Podkowa Leśna Nr 117/23/2000z dnia 23 czerwca 2000 r. 

w sprawie uchwalenia studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego miasta Podkowa Leśna’ 

156. Ustawa z dnia 13 września 1996 r. o utrzymaniu czystości i porządku w gminach (Dz. U. 

2018 poz. 1454 z późn. zm.); 

157. Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. 2019 poz. 701 z późn. zm.); 

158. Ustawa z dnia 14 grudnia 2014 r. Prawo Oświatowe (Dz. U. 2019 poz. 1148 z późn. zm.); 

159. Ustawa z dnia 14 marca 1985 r. o Państwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. 2019 poz. 59); 

160. Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. 2018 poz. 2340 z późn. zm.); 

161. Ustawa z dnia 20 czerwca 1997 r. Prawo o ruchu drogowym (Dz. U. 2020 poz. 110 

z późn. zm.); 

162. Ustawa z dnia 20 lipca 1991 r. o Inspekcji Ochrony Środowiska (Dz. U. 2019 poz. 1355 

z późn. zm.); 

163. Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. 2018 poz. 2268 z późn. zm.); 

164. Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przekształceniu prawa  użytkowania wieczystego 

gruntów  zabudowanych  na cele mieszkaniowe w prawo własności tych gruntów 

(Dz. U. 2018 poz. 1716); 
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165. Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o zmianie ustawy o Inspekcji Ochrony Środowiska 

oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. 2018 poz. 1479); 

166. Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. 1985 Nr 14 poz. 60 

z późn. zm.); 

167. Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2018 

poz. 2067 z późn. zm.); 

168. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (Dz. U. 2019 poz. 1396 

z późn. zm.); 

169. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

(Dz. U. 2020 poz. 293 z późn. zm.); 

170. Ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. 2019 poz. 710 

z późn. zm.); 

171. Ustawa z dnia 28 września 1991 r. o lasach (Dz. U. 2020 poz. 6  z późn. zm.); 

172. Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. 2017 

poz. 1161 z późn. zm.); 

173. Ustawa 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. 2018 poz. 2081 z późn. zm.); 

174. Ustawa z dnia 31 stycznia 1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmarłych (Dz. U. 2019 

poz. 1473) 

175. Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodę i zbiorowym 

odprowadzaniu ścieków (Dz. U. 2019 poz. 1437 z późn. zm.); 

176. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2019 r. poz. 1186 z późn. zm.); 

177. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 1994 nr 89 

poz. 415 z późn zm.). 
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