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STUDIUM UWARUNKOWA Ń I KIERUNKÓW 
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 

MIASTA SIEDLCE 
 

Uzasadnienie projektu - objaśnienia przyjętych rozwiązań oraz synteza ustaleń 
 
 

FORMALNE I MERYTORYCZNE PODSTAWY PROJEKTU STUDIUM 
 
Informacje wstępne 
Podstawą sporządzenia projektu Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego miasta Siedlce jest uchwała Nr XIII/182/2003 Rady Miasta Siedlce z dnia 28 
VIII 2003 r. 
Projekt opracował zespół autorski BPRW S.A. – arch. Barbara Słowikowska i arch. Jan 
Rutkiewicz, przy współpracy autorów opracowań specjalistycznych – mgr Hanna Kowińska 
(ochrona środowiska), mgr inż. Wanda Strzałkowska-Malasek (komunikacja) i mgr inż. 
Hanna Toboła (inżynieria miejska) oraz przy ścisłej współpracy z Prezydentem i Urzędem 
Miasta Siedlce. 
Przedmiotem projektu Studium jest zagospodarowanie przestrzenne obszaru miasta Siedlce w 
jego granicach administracyjnych, zaś podstawowym celem jest określenie polityki 
wpływania przez gminę (jej władze) na szeroko rozumiany kształt tego zagospodarowania, co 
wynika z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym. 
Studium ma służyć jako narzędzie koordynowania planowania przestrzennego na szczeblu 
miejskim oraz narzędzie koordynowania strategicznych zamierzeń Miasta z planowaniem 
krajowym i regionalnym. 
Studium będzie aktem prawa wewnętrznego - wiążącego dla władz i administracji 
samorządowej, a tworzącego założenia i nieprzekraczalne ramy dla miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego. 
Projekt Studium uwzględnia ustawowo wymagany zakres uwarunkowań i formułuje 
niezbędny zakres ustaleń (rozstrzygnięć o kierunkach zagospodarowania przestrzennego), co 
potwierdzone zostało poprzez dopełnienie ustawowo określonego trybu uzgodnień. 
Po wyłożeniu projektu Studium do publicznego wglądu, Prezydent Miasta Siedlce, jako organ 
sporządzający Studium, rozpatrzył złożone do tego projektu uwagi – zgodnie z ustawowo 
wymaganą procedurą. 
Tekst Studium podporządkowany został ustawowo wymaganemu podziałowi na 
uwarunkowania i ustalenia, wyznaczające kierunki i zasady zagospodarowania 
przestrzennego, oraz rozbudowany o część wstępną, w której odwołano się do materiałów 
źródłowych i analiz. Tekst ten uzupełniono o załącznik graficzny „Dokumentacja i schematy 
wyjaśniające” ilustrujący cały przebieg prac i wyjaśniający całość problematyki Studium. 
Podstawowym rozdziałom tekstu Studium odpowiadają dwa załączniki rysunkowe w skali 
1:5000 (mapa 1. – Uwarunkowania, i mapa 2. – Kierunki). 
 
Ocena Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego z 2002 r. 
Potrzeba opracowania projektu i uchwalenia nowego Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego miasta Siedlce, zmieniającego obowiązujące obecnie 
Studium uchwalone w 2002 r., wynika przede wszystkim ze zmiany systemu planistycznego i 
konieczności dostosowania zakresu i formy Studium do jego nowej roli wobec planów 
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miejscowych, do wymogów Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 
27 marca 2003 r. oraz wydanego w oparciu o tę ustawę rozporządzenia. 
Uchwalone 2 czerwca 2002 r. Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Siedlec nie spełnia wszystkich wymogów aktualnie obowiązującej ustawy i 
nie może już dobrze pełnić swoich funkcji wobec aktualnie i w przyszłości sporządzanych 
planów miejscowych. W szczególności dokument ten nie precyzuje obszarów inwestycji celu 
publicznego i nie wyłącza z planowania miejscowego obszarów zamkniętych na mocy 
odrębnych przepisów prawnych. Nie porządkuje też istotnych dla planowania miejscowego 
informacji zgodnie z obecnymi wymaganiami ustawowymi. 
Analiza relacji ustaleń obowiązującego Studium do faktycznego stanu zagospodarowania 
wykazała istotne rozbieżności ustaleń z faktycznymi możliwościami przekształceń w wielu 
rejonach miasta, dalsze rozbieżności wynikają z analizy wniosków indywidualnych do 
projektu Studium i aktualnie sporządzanych planów miejscowych, z opinii Powiatowej 
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej i decyzji organu sporządzającego w kwestiach 
spornych oraz rozstrzygnięć w sprawie uwzględnienia uwag zgłoszonych do projektu 
Studium wyłożonego do publicznego wglądu. 
Łączny zakres tych zmian potwierdził potrzebę ponowienia wszystkich analiz i procedur 
sporządzania Studium. 
 
Analizy historyczno-urbanistyczne 
Analizy historyczno-urbanistyczne do Studium oparte zostały na materiałach opracowanych 
na zlecenie Urzędu Miasta z połowy lat 80-tych (dokumentacja planu ogólnego z 1986 r.) i 
połowy lat 90-tych (Siedlce - Studium wartości kulturowych z 1995 r.). Oba opracowania są 
w pełni aktualne, ale pierwsze z nich zamyka się na prawidłowościach rozwoju sprzed 
dwudziestu lat, zaś drugie, o węższym, profesjonalnym charakterze konserwatorskim, odnosi 
się do wartości tworzonych przed II wojną światową. 
Dla ustalenia prawidłowości rozwoju miasta w okresie ostatniego dwudziestolecia przyjęto 
ogólną ocenę z materiałów do planu miejscowego sporządzanego na podstawie uchwały Nr 
XIII/181/2003 Rady Miasta, wskazującą istotną cechę obecnego etapu rozwoju Siedlec, które 
po okresie dynamicznego wzrostu jako wojewódzkiej jednostki administracyjno-usługowej i 
produkcyjno-mieszkaniowej, znów poszukują sił motorycznych dla rozwoju jako samodzielne 
i liczące się w strukturze osadniczej kraju miasto. 
Zgodnie z opinią Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków (pismo nr WKZ/S 4116/294/2004 
L.dz. 1316 z 30 grudnia 2004 r. w sprawie uwag do projektu studium uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania przestrzennego), opracowanie „Siedlce - Studium wartości 
kulturowych” z 1995 r. wymaga aktualizacji, co przyjęto jako zalecenie do uzupełnienia 
materiałów analitycznych przed przystąpieniem w przyszłości do sporządzania nowego 
Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta. 
 
Analizy potrzeb i możliwości rozwoju 
Istotną podstawę Studium stanowią oceny stanu zagospodarowania Miasta i postulaty 
dotyczące jego rozwoju zawarte w „Strategii rozwoju Siedlec do 2010 roku” przyjętej przez 
władze Miasta w 2000 r. Analizy projektu Studium objęły ocenę możliwości i sposób 
realizacji zadań strategicznych dotyczących skali i merytorycznego zakresu Studium. 
Za równie ważne źródło informacji o potrzebach i możliwościach rozwoju uznano w pracach 
nad Studium indywidualne wnioski do Studium i planów miejscowych oraz opinie 
instytucjonalne (zwłaszcza wydziałów Urzędu Miasta). 
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Analizą objęto zarówno wnioski zgłoszone bezpośrednio do projektu Studium, jak i wnioski 
zgłaszane do zmian Planu ogólnego Siedlec, sporządzanego jeszcze pod rządami poprzedniej 
ustawy o planowaniu przestrzennym oraz wnioski do Planu miejscowego m. Siedlce, 
sporządzanego już w trybie i zakresie obecnie obowiązujących regulacji prawnych. 
Wszystkie rozstrzygnięcia dotyczące wniosków, opiniowania i uzgodnień oraz wyników 
analiz kolejnych faz projektu przez Urząd Miasta udokumentowane są pismami Prezydenta 
Miasta, jako organu sporządzającego Studium. 
W końcowej fazie prac wprowadzono zmiany w wyniku uwzględnienia przez organ 
sporządzający Studium części uwag, zgłoszonych do projektu wyłożonego do publicznego 
wglądu, z których najważniejsze dotyczyły: 
- rozszerzenia terenów dopuszczonych dla zabudowy mieszkaniowo-usługowej (m. in. na 

część gruntów rolnych w dzielnicy Piaski, na część prywatnych działek leśnych dzielnicy 
Sekuła), 

- rezygnacji z dopuszczenia lokalizacji w mieście obiektów handlowych o powierzchni 
sprzedaży powyżej 2 tys. m kw. (z pozostawieniem dla terenów przewidzianych na ten cel 
przeznaczenia pod „większe tereny i koncentracje usług”), 

- uznania za „obszar scaleń i podziału nieruchomości” obszaru objętego planem 
„Kazimierzowska" (dla ułatwienia realizacji tego planu). 

Częściowo uwzględniono uwagę w sprawie lokalizacji (zgodnie z Planem Województwa 
Mazowieckiego) regionalnej drogi G-63 na obszarze strefy ekologicznej, poprzez zastrzeżenie 
wymogu poprowadzenia na estakadzie odcinka tej drogi w sąsiedztwie Muchawki. 
 
Analizy nadrzędnych dokumentów planistycznych 
Istotne dla Siedlec uwarunkowania ponad-lokalne przyjęte zostały za następującymi 
deklaracjami Strategii rozwoju Województwa Mazowieckiego: 
- zaliczenie Siedlce do ośrodków subregionalnych „oferujących pozarolnicze miejsca pracy 

dla okolicznej ludności, dostęp do szkolnictwa średniego i wyższego, usług w dziedzinie 
ochrony zdrowia, usług okołobiznesowych, doradztwa technologicznego itd.” Oraz do 
regionalnych ośrodków równoważenia rozwoju, 

- usytuowanie miasta w transeuropejskim korytarzu transportowym kII Berlin-Warszawa-
Mińsk Białoruski-Moskwa-Niżny Nowogród, który obejmuje projektowaną autostradę 
A2 Berlin-Warszawa-Moskwa oraz linię kolejową E-20 Berlin-Kunowice-Poznań-
Warszawa-Terespol-Mińsk-Moskwa, 

- przeprowadzenie wzdłuż zachodniej granicy miasta drogi nr 63, która ma stanowić 
fragment Wielkiej Obwodnicy Mazowsza. 

Plan zagospodarowania przestrzennego Województwa Mazowieckiego potwierdza 
uwarunkowania ponad-lokalne przyjęte ze Strategii Województwa w sprawie autostrady A2, 
drogi nr 63 jako fragmentu Wielkiej Obwodnicy Mazowsza i kolejowej linii 
międzynarodowej E-20. Nowe, istotne uwarunkowania obejmują: 
- w zakresie kolejowych przewozów towarowych - utrzymania ich na linii Ostrołęka-

Małkinia-Siedlce, ale prowadzenia z ominięciem Siedlec ruchu towarowego na kierunku 
wschód-zachód, 

- w zakresie organizacji obsługi transportowej - lokalizacja w Siedlcach regionalnego 
centrum logistycznego, opartego o system drogowo-kolejowy, 

- w zakresie elektroenergetyki - budowa linii 400 kV Miłosna-Siedlce (Ujrzanów), która 
przejściowo miałaby pracować pod napięciem 220 kV. 

Istotną lukę dla precyzowania polityki przestrzennej miasta stanowi brak skonkretyzowania 
programu „ponadregionalnego ośrodka równoważenia rozwoju” oraz brak opisu metod 
„wspomagania wybranych ośrodków osadniczych”, o których mowa w Planie Województwa. 
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Analizy planów i aktualnego stanu zagospodarowania przestrzennego 
Na podstawie oceny dotychczasowego stanu zagospodarowania, planów miejscowych z 
ostatnich 20 lat oraz obowiązujących i sporządzanych planów miejscowych, w projekcie 
Studium uznano generalną prawidłowość kierunków rozwoju miasta oraz zasad przekształceń 
dla charakterystycznych obszarów struktury funkcjonalnej Siedlec: 
Śródmieście – obszar o funkcjach miejskiego centrum usługowego i usługowo-
mieszkaniowego, który wymaga porządkowania i uzupełniania zabudowy (zwłaszcza 
kształtującej pierzeje ulic i placów), większego nasycenia usługami oraz podjęcia 
przedsięwzięć związanych z rewaloryzacją i reprezentacyjnym zagospodarowaniem zespołu 
historycznych kwartałów zabudowy, placów, ulic i skwerów; 
Piaski – obszar pełniący funkcje rolniczo-mieszkaniowe i ekologiczne (ochrona doliny 
Muchawki) oraz rekreacyjne i techniczne – stanowiący istotną rezerwę rozwojową, 
uwarunkowaną poprawą dostępności komunikacyjnej i sprecyzowaniem regionalnych funkcji 
miasta; 
Żytnia - obszar o funkcjach mieszkaniowych, ośrodka akademickiego i usługowo-
produkcyjnych, który wymaga umiarkowanej rozbudowy funkcji mieszkaniowo-usługowych i 
akademickich; 
Północna Dzielnica Przemysłowa - obszar o funkcjach usługowo-produkcyjnych i 
usługowych, wymagający utrzymania tych funkcji; 
Nowe Siedlce - obszar o funkcjach mieszkaniowo-usługowych i usługowych, który wymaga 
rozbudowy funkcji usługowych i sportowo-rekreacyjnych oraz ochrony osiedla „Nowe 
Siedlce” i terenów otwartych; 
Stara Wieś - obszar o funkcjach mieszkaniowo-usługowych i rolniczych, który wymaga 
rozbudowy układu ulic i zorganizowanej zabudowy mieszkaniowej oraz mieszkaniowo-
usługowej, a także ochrony ekologicznych funkcji doliny rzeczki Helenki; 
Południowa Dzielnica Przemysłowa - obszar o funkcjach usługowo-produkcyjnych i 
technicznych, przeznaczony dla tereno-chłonnych i uciążliwych obiektów przemysłowych i 
technicznych - w tym transportowego centrum logistycznego; 
Żwirowa-Południowa - obszar o funkcjach specjalnych, mieszkaniowo-usługowych, 
produkcyjnych i rolnych, który wymaga umiarkowanego uzupełniania funkcji mieszkaniowo-
usługowych; 
Sekuła - obszar o funkcjach mieszkaniowo-usługowych i specjalnych, który wymaga 
umiarkowanej rozbudowy funkcji mieszkaniowo-usługowych oraz ochrony ujęcia wody, 
terenów leśnych i doliny Muchawki; 
Warszawska - obszar pełniący funkcje mieszkaniowo-usługowe, ekologiczne i rekreacyjne, 
gdzie wymagane jest uzupełnianie funkcji mieszkaniowo-usługowych i rekreacyjnych oraz 
ochrona doliny Muchawki. 
Utrzymanie ciągłości planowania struktury miasta i generalnych przeznaczeń terenów 
przyj ęto jako podstawową zasadę projektu Studium. Modyfikacje powinny dotyczyć 
tylko przesądzeń zewnętrznych oraz lokalnych korekt, wynikających z konkretnych 
wniosków i uzgodnień w toku prac nad Studium – głównie w zakresie rozwiązań 
technicznych. 
Pole manewru planowania przestrzennego jest bardzo ograniczone zobowiązaniami 
wynikającymi ze stanu zagospodarowania i z obowiązujących planów miejscowych (w tym: 
ekologicznych ograniczeń zasięgu urbanizacji, szkieletu komunikacyjnego i najważniejszych 
elementów infrastruktury technicznej), wymaganiami wynikającymi z przepisów odrębnych 
(ochrona dziedzictwa kulturowego i środowiska, tereny zamknięte) oraz planów nadrzędnych 
(ponad-lokalne przesądzenia inwestycyjne). 
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PODSTAWOWE ROZWI ĄZANIA PROJEKTU STUDIUM 
 
 
Kierunki zmian struktury przestrzennej i przeznaczenia terenów miasta 
Planowane rozwiązania przestrzenne mają złożony charakter i stanowią wynikowy efekt 
uwzględnienia obecnego stanu zagospodarowania i z obowiązujących planów miejscowych 
(w tym: ekologicznych ograniczeń zasięgu urbanizacji, szkieletu komunikacyjnego i 
najważniejszych elementów infrastruktury technicznej), przepisów odrębnych (ochrona 
dziedzictwa kulturowego i środowiska, tereny zamknięte) oraz planów nadrzędnych (ponad-
lokalne przesądzenia inwestycyjne). Wyjaśnieniu przyjętych rozwiązań poświecony jest cały 
załącznik „Dokumentacja i schematy wyjaśniające”. 
Generalnie utrzymano kierunki zmian struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta, 
wyznaczane i rozwijane w planach ogólnych zagospodarowania przestrzennego Siedlce z 
1986 i 1992 roku, oraz przeznaczenie terenów wg obowiązujących planów miejscowych. 
Kierunki te określono przez rozlokowanie i relacje przestrzenne obszarów i obiektów 
struktury funkcjonalnej miasta w centralnej dzielnicy śródmiejskiej i otaczających ją 7 
dzielnicach mieszkaniowo-usługowych i 2 dzielnicach przemysłowych. 
Na podstawie obecnego stanu zagospodarowania i ekologicznej funkcji obszarów, przyjęto 
następujące wskaźniki ograniczające zmiany zagospodarowania terenów w dzielnicach: 
- dla obszaru Śródmieścia dopuszcza się wysokość zabudowy do 6 kondygnacji  (12 kond. 
dopuszczone wyłącznie na obszarach istniejącej zabudowy wielorodzinnej, blokowej - jako 
jej uzupełnienia); wysokość i typ zabudowy w bezpośrednim sąsiedztwie zabudowy 
historycznej ma nawiązywać do wysokości i typu tej zabudowy, 
- dla obszarów dzielnic przemysłowych dopuszcza się wysokość zabudowy do 4 kondygnacji 
(nie dotyczy obiektów, których wysokość wynika z potrzeb technologicznych), 
- dla zabudowy jednorodzinnej w dzielnicach mieszkaniowo-usługowych dopuszcza się 
wysokość zabudowy do 2 kondygnacji (+ poddasze), 
- dla zabudowy usługowej w dzielnicach mieszkaniowo-usługowych dopuszcza się wysokość 
zabudowy do 3 kondygnacji (wyjątkowo w dzielnicy Nowe Siedlce dopuszczono do 6 
kondygnacji – ze względu na istniejące koncentracje usług w rejonie ul. Bema i Czerwonego 
Krzyża) 
- w dzielnicy Sekuła nie dopuszczono zabudowy wielorodzinnej, natomiast w pozostałych 
dzielnicach mieszkaniowo-usługowych zróżnicowano dopuszczalną wysokość takiej 
zabudowy od 4 do 6 kondygnacji 
Elastyczna kwalifikacja większości terenów jako terenów „mieszkaniowo-usługowych” oraz 
„większych terenów i koncentracji usług” (gdzie – poza obszarami dzielnic przemysłowych – 
dopuszcza się także zabudowę mieszkaniową jako funkcję towarzyszącą) służyć ma 
twórczemu kształtowaniu nowej zabudowy miejskiej w planach miejscowych.  
Jako zasadnicze ograniczenie ekspansji terenów zurbanizowanych wyznaczono obszary 
wyłączone spod zabudowy, o których mowa dalej, a które zabezpieczyć mają realizację 
podstawowych zasad ochrony środowiska.  
Szczególne wymagania i ograniczenia dla centralnej części miasta (wyznaczone strefy 
konserwatorskie, obszary przestrzeni publicznych oraz przekształceń i rehabilitacji) mają 
chronić tożsamość miasta i miejskiej społeczności. 
Kontynuacja dotychczasowego rozwoju promienisto-pierścieniowego układu sieci drogowej 
(z modyfikacjami wynikającymi z przyjętych wniosków), restrykcje dla ruchu tranzytowego i 
ciężkiego transportu kołowego oraz ograniczenia parkowania w centrum miasta – służyć mają 
usprawnianiu komunikacji i zmniejszaniu uciążliwości ruchu drogowego dla mieszkańców. 
Wyróżnienie terenów podstawowych urządzeń infrastruktury technicznej miasta ma 
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potwierdzić dotychczasowe kierunki oraz zabezpieczyć i wspomóc rozwój systemów 
inżynieryjnych. 
Wskazane obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego stanowią zobowiązanie władz 
miasta do aktywnych działań planistycznych i inwestycyjnych. 
Szczególnie potraktowano część obszaru dzielnicy Piaski, traktowanej jako rezerwa dla 
dalszego rozwoju miasta - o programie możliwym do określenia dopiero po sprecyzowaniu 
rządowego programu zadań celu publicznego. Jest to równocześnie zobowiązanie władz 
miasta do negocjacji z administracją rządową na rzecz lokowania w Siedlcach funkcji i 
instytucji regionalnych, mogących dać miastu nowy impuls rozwoju. 
 
Obszary wyłączone spod zabudowy 
Dla ograniczenia ekspansji terenów zurbanizowanych wyznaczono obszary wyłączone spod 
zabudowy. Obszary te obejmują w szczególności wszystkie chronione obiekty i obszary 
przyrodnicze oraz wyznaczone w projekcie Studium strefy ochrony ekologicznej (o których 
mowa niżej). Ponadto, dla ochrony przed niewłaściwym zagospodarowaniem objęto zakazem 
historyczne place w centrum miasta, część terenów rekreacyjno-sportowych (na pozostałej 
części pozostawiono możliwość realizacji obsługujących obiektów kubaturowych), 
planowany cmentarz, a także obszary rolne na południowych i wschodnich peryferiach 
miasta, gdzie użytkowanie rolnicze nie koliduje z potrzebami rozwoju miasta. 
Jako rezerwę rozwojową – do czasu sprecyzowania zadań strategicznych i projektu zespołu 
mieszkalno-usługowego dla ich obsługi – wyłączono spod zabudowy także część obszarów 
rolnych w dzielnicy Piaski. Istotnym przeciwwskazaniem dla urbanizacji tej części miasta w 
najbliższym czasie jest jej złe powiązanie komunikacyjne z resztą miasta (brak obwodnicy i 
bezkolizyjnych przejazdów przez linie kolejowe), toteż warunkowo dopuszczono tu tylko 
ograniczony obszar zabudowy. 
 
Obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów 
Układ terenów tworzących miejski system przyrodniczy wynika głównie z obecnego stanu 
zagospodarowania terenu. System ten ma zapewnić wzajemne powiązanie i ochronę 
najwartościowszych przyrodniczo terenów. Przyjęta zasada utrzymania dotychczasowych 
przeznaczeń najwartościowszych przyrodniczo terenów dotyczy przede wszystkim zieleni 
urządzonej, lasów, wód otwartych i zespołów naturalnej roślinności nadwodnej. 
W związku z tym wyznaczono obiekty i obszary chronione prawem: 
- pomniki przyrody, ich zespoły parkowe i szpalery, 
- Siedlecko-węgrowski obszar chronionego krajobrazu, 
- użytki ekologiczne, 
- parki i skwery, 
- cmentarze, 
- obszary leśne, 
- wody powierzchniowe. 
Dla objęcia ochroną prawną innych terenów z roślinnością naturalną o funkcjach istotnych dla 
systemu przyrodniczego miasta, wyznaczono 3 strefy ochrony ekologicznej wzdłuż rzeczki 
Muchawki i Helenki oraz w sąsiedztwie stawów wsi Rybakówka. 
Wyżej wymienione strefy i obszary tworzą układ terenów systemu przyrodniczego, który ma 
zapewnić wzajemne powiązanie i ochronę najwartościowszych przyrodniczo terenów miasta  
Wyklucza się zmianę przeznaczenia tych terenów, gdyż wiązałaby się to z ich przyrodniczą 
degradacją. 
Jako wspomagające ten system, określa się tereny ogrodów działkowych, obszary rolne i 
zespoły porośnięte spontaniczną roślinnością synantropijną, dla których dopuszcza się zmianę 
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przeznaczenia pod warunkiem utrzymania ich funkcji ekologicznej i zachowania względnie 
wysokiego potencjału biotycznego. 
Wymagane jest pozostawienie w dotychczasowym użytkowaniu obszarów rolnych 
stanowiących zaplecze dla terenów otwartych dolin rzecznych oraz dużego kompleksu 
rolnego (gleby III klasy) na południu miasta. 
Za szczególną wartość przyrodniczą uznano też zieleń historycznej parcelacji „Nowe Siedlce” 
(objętej też odrębną ochroną konserwatorską). 
Ze względu na specyfikę struktury przyrodniczej miasta, szczegółowe zalecenia ekologiczne 
do planów miejscowych odniesiono do podziału obszaru miasta na 20 mniejszych rejonów. 
Dominującym elementem oddziaływującym na warunki życia są zagrożenia i uciążliwości 
powodowane przez wzrastający ruch samochodowy. Zanieczyszczenie powietrza i hałas, a 
także zanieczyszczenie terenu, niszczenie roślinności i zajęcie nowych powierzchni pod 
urządzenia komunikacyjne to podstawowy problem ekologiczny gminy. 
Rozwiązanie tego problemu wymaga kontynuacji i przyspieszenia realizacji planowanych 
dotychczas rozwiązań komunikacyjnych – realizacji docelowego układu promienisto-
pierścieniowej sieci drogowej, rozpraszającej ruch kołowy na całym obszarze miasta, 
usuwania ruchu tranzytowego i ciężkiego transportu kołowego oraz ograniczeń parkowania w 
centrum miasta – zgodnie z zasadami opisanymi dalej.  
 
Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego 
Uwarunkowania w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego wynikają z zasad ochrony 
obszarów i obiektów chronionych na podstawie przepisów odrębnych oraz z wymagań 
Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków (WKZ) zgłoszonych w toku prac nad projektem 
MPZP m. Siedlce (sporządzanym na podstawie uchwały Nr XIII/181/2003 Rady Miasta) i w 
zakresie przyjętym w projekcie tego planu oraz z opinii WKZ zgłoszonych w toku uzgodnień 
niniejszego Studium 
Objęto ochroną 24 obszary i obiekty dziedzictwa kulturowego wpisane do rejestru zabytków 
WKZ, 310 obiektów zainteresowania konserwatorskiego w ewidencji WKZ oraz wyznaczono 
uzgodnione z WKZ konserwatorskie strefy ochrony dziedzictwa kulturowego: 
- strefa pełnej ochrony historycznej struktury przestrzennej i zespołów zabytkowych 
obejmująca układ urbanistyczny oraz zespoły obiektów i obszary wpisane do rejestru 
zabytków, 
- strefa ochrony zachowanych elementów zabytkowych obejmująca historyczne 
rozplanowanie dziewiętnastowiecznego miasta, układ urbanistyczny Nowych Siedlec, dwa 
zespoły domów kolejowych, zespół gospodarczy przy założeniu Szkoły Rolniczej i otoczenie 
pomnika W. Rawicza przy ul. Partyzantów, 
- strefa ochrony krajobrazu obejmująca otoczenie parku pałacowego, 
- strefa ochrony zabytków archeologicznych obejmująca osiemnastowieczny cmentarz 
parafialny przy ul. Cmentarnej i Wojskowej, 
- strefa obserwacji archeologicznej obejmująca pierwszy cmentarz żydowski między ul. 
Świrskiego a ul. Piłsudskiego, drugi cmentarz żydowski między ul. Pułaskiego a ul. 
Sienkiewicza, znalezisko szesnastowiecznej ceramiki przy ul. Świrskiego i ul. Pustej oraz 
bruk kamienny przy ul. Romanówka, 
- strefy ochronne 10 stanowisk archeologicznych (wg wykazu WKZ). 
Na podstawie analiz historyczno-urbanistycznych i uzgodnień, zakres ochrony rozszerzono 
przez wyznaczenie (wyjaśnionych dalej) obszarów przestrzeni publicznych oraz obszarów 
przekształceń i rehabilitacji dla najcenniejszego zespołu obszarów i obiektów historycznych 
w centrum miasta dla: 
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- uporządkowania i wyeksponowania historycznych nawarstwień zagospodarowania 
centralnej części miasta, 
- wyeksponowania w sieci ulicznej dawnej linii wałów oraz miejsc 5 rogatek , 
- dostosowania zagospodarowania wybranych kwartałów do standardów wymaganych dla 
sąsiedztwa zespołów zabytkowych. 
 
Kierunki rozwoju systemów komunikacji 
Jako odstawowe elementy systemu wyznaczono: 
- osie podstawowego układu ulic, 
- postulowane szerokości pasów drogowych, 
- kolejowe tereny zamknięte (warunkowe dopuszczenie usług), 
- dworzec kolejowo-autobusowy, 
- centrum logistyczne transportu, 
- parkingi dla „tir-ów”, 
- poszerzane i nowe ulice wymagające wykupu terenu, 
- odcinek drogi regionalnej na estakadzie. 
Wyznaczony układ drogowy uwzględnia: 
- usprawnienie obwodnicy śródmiejskiej w ciągu ul. Armii Krajowej-Wojskowa-

Sokołowska-Jagiełły-Prusa-Wyszyńskiego-3-go Maja; 
- rozbudowę układu ulic lokalnych, w tym bezpośrednie powiązanie Śródmieścia z dzielnicą 

Piaski przez przedłużenie ul. Szkolnej do ul. Przymiarki. 
Obecny układ komunikacyjny miasta jest czytelny i umożliwia obsługę istniejącego 
zagospodarowania, jednak standard obsługi z każdym rokiem pogarsza się ze względu na 
wzrastający ruch samochodowy. Ruch tranzytowy prowadzony przez centralne rejony miasta 
na kierunkach północ-południe i wschód-zachód jest bardzo uciążliwy i powoduje duże 
utrudnienia w ruchu, zwłaszcza na skrzyżowaniach. 
Południowa obwodnica (przebiegająca częściowo poza miastem) na kierunku drogi nr 2 
znacznie odciążyła ulice miasta, ale konieczne jest dalsze wyodrębnianie ruchu zewnętrznego, 
nie związanego z obsługą miasta i skierowanie go na ulice poza obszarem śródmiejskim. 
Obecnie realizowane są istotne zmiany przebiegu drogi krajowej i dróg wojewódzkich: 
- przebieg drogi krajowej nr 63 ulicą Brzeską, Wyszyńskiego, Kazimierzowską, Prusa, 

Jagiełły i Sokołowską, 
- przebieg drogi wojewódzkiej nr 698 ulicą Starowiejską i Janowską, 
- przebieg drogi wojewódzkiej nr 803 ulicami 3-go Maja, Partyzantów i Garwolińską. 
Zmiany te tworzą od dawna planowaną obwodnicę śródmiejską, umożliwiającą: 
- uwolnienie centrum miasta od ruchu tranzytowego i ciężarowego, 
- przekształcenie ul. Piłsudskiego w miejską ulicę lokalną, 
- uporządkowanie w centrum miasta parkowania pojazdów. 
Dalsze usprawnianie układu powiązań zewnętrznych wynika z planów nadrzędnych i 
uzgodnień, a obejmie: 
- budowę autostrady A2 (pas drogi nr 2; powiązanie z miastem za pośrednictwem 3 węzłów 

poza jego granicami), 
- budowę drogi krajowej nr 63 wzdłuż zachodniej granicy miasta - jako fragmentu Wielkiej 

Obwodnicy Mazowsza, 
- zmiana przebiegu ul. Janowskiej na wylocie z miasta - zgodnie z planem gminy. 
Te działania i zamierzenia zgodne są z podstawowymi kierunkami rozwoju systemów 
komunikacji przyjętymi w kolejnych planach ogólnych zagospodarowania przestrzennego m. 
Siedlce z 1986 i 1992 roku. Zasada utrzymania ciągłości planowania struktury miasta dotyczy 
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także wewnętrznego układu drogowo-ulicznego, gdyż znacznie ułatwia przejmowanie 
terenów na cele komunikacyjne i stopniową realizację docelowego układu. 
Zasada ta odpowiada także potrzebom zwiększania komfortu komunikacji kołowej (płynność 
ruchu) i poprawy warunków życia w Siedlcach przez ograniczanie uciążliwości komunikacji 
samochodowej.  Oznacza ona realizację docelowego układu promienisto-pierścieniowej sieci 
drogowej, rozpraszającej ruch kołowy na całym obszarze miasta, usuwanie ruchu 
tranzytowego i ciężkiego transportu kołowego oraz ograniczeń parkowania w centrum miasta. 
Tworzenie podstawowego układu ulic wymaga budowy kolejnych odcinków ulic 
uzupełniających istniejące fragmenty dużej obwodnicy miasta dla zapewnienia powiązań 
między wojewódzkimi i powiatowymi drogami wylotowymi. Docelowo będzie możliwe 
obniżenie klasy tych ulic do klasy ulic zbiorczych, co zwiększy ich dostępność i poprawi 
obsługę obszaru śródmiejskiego. 
Układ tras wylotowych, dużej obwodnicy i realizowanej obecnie obwodnicy śródmiejskiej 
(ulice zbiorcze: Armii Krajowej, Wojskową, Sokołowską, Jagiełły, Prusa, Wyszyńskiego, 3-
go Maja), uzupełnią ulice lokalne zbierające ruch z obszaru i umożliwiające powiązanie z obu 
obwodnicami. 
Zmiany organizacji ruchu wewnątrz obwodnicy śródmiejskiej powinny objąć przekształcenie 
odcinka ul. Piłsudskiego w ulicę lokalną, obsługującą ruch z obszaru centralnego i spinającej 
najważniejsze place miasta. 
Do wyznaczenia w planach miejscowych pozostawiono drogi i ciągi publiczne o znaczeniu 
drugorzędnym, natomiast – dla ograniczania uciążliwości związanych z ruchem 
samochodowym – nakazano lokalizację 4 parkingów dla transportu ciężkiego („tir-ów”) przy 
trasach wylotowych na obrzeżach miasta (parking przy granicy zachodniej powinien być 
zlokalizowany poza granicą miasta  i wymaga uzgodnień z władzami gminy Siedlce), oraz  
wyznaczenie na obszarze śródmieścia, wewnątrz obwodu ulic Asłanowicza-Konarskiego-
Kościuszki-Floriańskiej-3-go Maja-Świętojańskiej-Armii Krajowej-Wojskowej, strefy 
ograniczeń parkowania oraz priorytetu dla komunikacji zbiorowej i ruchu pieszego. 
Układ miejskich linii autobusowych jest dobrze ukształtowany, a większość zabudowanych 
rejonów miasta znajduje się w strefie dojścia pieszego 300 m do tych linii. Jednak dworzec 
dla autobusów poza-miejskich usytuowany jest na działce między ul. Armii Krajowej, 
Sienkiewicza i Świętojańską - w zbyt ruchliwym rejonie i za daleko od dworca kolejowego. 
Przyjęto, że przewozy lokalne obsługiwać będzie komunikacja autobusowa, prowadzona 
ulicami podstawowego układu drogowego, zaś przewozy dalekobieżne i regionalne - 
komunikacja kolejowa oraz komunikacja autobusowa z dworcem powiązanym bezpośrednio 
z dworcem kolejowym. 
Nie przewiduje się zmian obecnej lokalizacji bazy autobusów miejskich i dalekobieżnych. 
 
Kierunki rozwoju systemów infrastruktury technicznej 
Rozwiązania w zakresie systemów inżynierii miejskiej wynikają z pozytywnej oceny ich 
stanu i dotychczas przyjmowanych zasad rozwoju – jako wystarczających dla 100-
tysięcznego miasta – oraz następujących wniosków z przeprowadzonych analiz: 
- rejony wodonośne perspektywiczne dla Siedlec powinny być objęte ścisłą ochroną i 

wyłączone spod zagospodarowania pozostającego w konflikcie z rygorami ochrony 
zasobowej, 

- zdolności produkcyjne i przesyłowe wodociągu miejskiego nie stanowią ograniczenia dla 
rozwoju miasta. 

- przepustowość ostatnio zmodernizowanej oczyszczalni ścieków pozwala na rozwój 
Siedlec pod warunkiem rozbudowy układu kolektorów kanalizacyjnych, 
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- należy rezerwować teren przy istniejącej oczyszczalni ścieków na budowę oczyszczalni 
wód deszczowych dla rowu Strzała, oraz teren wzdłuż tego rowu - na budowę dwóch 
kolektorów kanalizacyjnych, pozwalających na jego likwidację, 

- zasadniczej rozbudowy wymaga sieć kanalizacji deszczowej z realizacją podczyszczalni 
wód deszczowych na wylotach do odbiorników powierzchniowych, 

- odbiorniki powierzchniowe wód deszczowych wymagają renowacji i niejednokrotnie 
przebudowy koryta lub budowy zbiornika retencyjnego, 

- zdolności produkcyjne i przesyłowe podsystemu ciepłowniczego i gazowniczego nie 
stanowią ograniczenia dla rozwoju miasta, toteż nie są wymagane rezerwy terenowe pod 
nowe urządzenia źródłowe, 

- możliwości zaopatrzenia w energię elektryczną nie ograniczają rozwoju miasta, należy 
jednak zabezpieczyć tereny pod budowę nowych urządzeń stacyjnych i przesyłowych oraz 
rozbudować sieć elektroenergetyczną napowietrzną i kablową średniego i niskiego 
napięcia, a także wybudować nowe stacje transformatorowe SN/nn - stosownie do 
potrzeb, 

- obsługa telekomunikacyjna nie nakłada żadnych ograniczeń na rozwój miasta, a nowe 
centrale telefoniczne nie wymagają zabezpieczenia rezerw terenowych, 

- lokalne substandardy obsługi technicznej, odnotowywane w starym Śródmieściu i w 
dzielnicach peryferyjnych, związane są ze złym stanem technicznym starych sieci lub z 
niedorozwojem sieci uzbrojenia podziemnego i sukcesywnie są likwidowane, 

- potrzebna jest znaczna rozbudowa systemu kanalizacji deszczowej (w tym budowa 
oczyszczalni wód deszczowych dla rowu Strzała i budowa podczyszczalni wód 
deszczowych na wylotach sieci do odbiorników powierzchniowych), 

- rozbudowy wymaga sieć podstawowego znaczenia i drugorzędna sieć deszczowa na 
terenach dziś nieuzbrojonych oraz na terenach nowych, przewidzianych do zabudowy, 

- wymagana będzie budowa kilku nowych pompowni ścieków dla skanalizowania terenów 
dziś nieuzbrojonych, 

- w pierwszej kolejności budowa sieci kanalizacyjnej wymagana jest na terenach objętych 
strefą ochrony pośredniej ujęcia wody Sekuła I, 

- konieczne jest wyprzedzające uzbrajanie (zwłaszcza w zakresie sieci wodociągowej i 
kanalizacyjnej) planowanych do zabudowy terenów. 

Zgodnie z lokalizacjami przewidywanymi w dotychczasowych planach i z układem 
istniejących systemów inżynieryjnych, jako podstawowe urządzenia infrastruktury 
technicznej wyznaczono: 
- ujęcie wody „Sekuła I”, 
- strefa ochrony pośredniej zewnętrznej ujęcia wody, 
- strefa ochrony pośredniej wewnętrznej ujęcia wody, 
- oczyszczalnia ścieków, 
- planowane przepompownie ścieków, 
- podczyszczalnie wód opadowych, 
- planowane podczyszczalnie wód opadowych, 
- linie elektroenergetyczne 110 kV, 
- planowane linie elektroenergetyczne 110 kV, 
- planowane linie elektroenergetyczne 220 kV (400 kV), 
- stacje transformatorowe 110/15 kV, 
- planowane stacje transformatorowe 110/15 kV, 
- ciepłownia miejska. 
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Obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym 
Lokalizacje te obejmują także inwestycje celu publicznego o mieszanym znaczeniu lokalnym 
i ponad-lokalnym, ze względu na pełnione funkcje lub interes miasta związany z 
wyprzedzającym przygotowaniem inwestycji. W szczególności dotyczy to infrastruktury 
komunikacyjnej i związane jest z realizacją zintegrowanego dworca kolejowo-autobusowego, 
regionalnej sieci drogowej i pasa izolacyjnego autostrady. 
Zakres i rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, wynika z 
kierunków rozwoju systemów komunikacji (poszerzane i nowe ulice wymagające wykupu 
terenu, parkingi dla „tir-ów”) i infrastruktury (przepompownie ścieków, podczyszczalnie wód 
opadowych, stacje transformatorowe) oraz – dla przedsięwzięć ponad-lokalnych, które 
powinny być aktywnie wspierane przez Miasto – z dalej wyjaśnionego programu i 
rozmieszczenia tych zadań (linia elektroenergetyczna 400 kV, autostrada i jej pas izolacyjny, 
odcinek Wielkiej Obwodnicy Mazowsza, zintegrowany dworzec kolejowo-autobusowy, 
centrum logistyczne transportu). 
Obszary lokalizacji 2 szkół wyznaczono na wniosek władz miasta – na obszarach planowanej 
urbanizacji dzielnicy Stara Wieś i Piaski. 
 
Obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponad-lokalnym 
Zakres inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponad-lokalnym, wynika łącznie z Koncepcji 
przestrzennego zagospodarowania kraju, Strategii rozwoju województwa i Planu 
zagospodarowania przestrzennego Województwa Mazowieckiego oraz informacji zawartych 
w piśmie Marszałka Województwa Mazowieckiego. 
Rozmieszczenie części zadań jest sprecyzowane w dokumentach nadrzędnych (linia 
elektroenergetyczna 400 kV, autostrada i jej pas izolacyjny, odcinek Wielkiej Obwodnicy 
Mazowsza). 
Dla zintegrowanego dworca kolejowo-autobusowego przyjęto lokalizację z dotychczasowych 
planów (rejon obecnego dworca PKP), a dla centrum logistycznego transportu – najmniej 
uciążliwą dla miasta lokalizację na niezurbanizowanych i słabo wykorzystanych terenach 
Południowej Dzielnicy Przemysłowej, w sąsiedztwie bocznicy kolejowej i dróg wylotowych. 
Program pozostałych inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponad-lokalnym wymaga 
sprecyzowania, toteż wskazane w projekcie Studium obszary lokalizacji tych inwestycji mają 
charakter orientacyjny i wiążą te inwestycje z rozlokowaniem istniejących, pokrewnych 
funkcji w Siedlcach: 
- rozwojem usług „o znaczeniu ponad powiatowym” (centrum Miasta), 
- rozwojem przedsiębiorczości i aktywizacją zawodową (w tym kształcenia zawodowego; 

rejon Południowej Dzielnicy Przemysłowej oraz koncentracji usług w północnej części 
Śródmieścia), 

- rozbudową siedleckiego ośrodka akademickiego (rejon ul. Sokołowskiej i Żytniej), 
- rozbudową ośrodka opieki medycznej (rejon szpitala przy ul. Poniatowskiego i Bema). 
 
Obszary obowiązkowego sporządzenia planów 
Obszary obowiązkowego sporządzenia planów miejscowych na podstawie przepisów 
odrębnych dotyczą terenów niezbędnych scaleń i podziału nieruchomości. 
Wyznaczony zasięg tych obszarów wynika wprost z analizy obecnego stanu władania 
gruntami – zwłaszcza z rozdrobnienia typowo rolniczych podziałów własności – na obszarach 
planowanego rozwoju funkcji miejskich. 
Obszary te są już objęte obowiązującym planem „Kazimierzowska” i planem sporządzanym 
na podstawie uchwały Nr XIII/181/2003 Rady Miasta, a wynikają z potrzeb planowanej 
zabudowy mieszkaniowo-usługowej i rozbudowy sieci ulicznej (największe tereny we 
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wschodniej części miasta) oraz lokalizacji szkoły publicznej we wschodniej części miasta 
(druga z nich – w zachodniej części miasta – nie wymaga scaleń i pozyskiwania gruntów). 
 
Obszary przestrzeni publicznej 
W projekcie Studium wyznaczono 7 obszarów przestrzeni publicznej: 
- zespół historycznych ulic i placów w centrum oraz 3 historyczne i planowane place, 
- 2 centralne rejony w zespołach rekreacyjnych na Błoniach i nad Zalewem, 
- planowany cmentarz w południowej części miasta. 
Obszary te wyznaczono w uzgodnieniu z władzami Miasta dla zabezpieczenia przed 
degradacją lub zagospodarowaniem sprzecznym z przeznaczeniem obszarów istotnych dla 
kształtowania struktury miasta i integracji społeczności Siedlec. 
Tak więc, jako obszary przestrzeni publicznych wyznaczono na podstawie wniosków z analiz 
historyczno-urbanistycznych zespół placów i ulic między ul. Piłsudskiego i Pułaskiego, ul. 
Kościuszki i teren przy kaplicy-mauzoleum Ogińskich, dziedziniec i ogród pałacowy, ul. 
Kili ńskiego i plac Tysiąclecia, ul. Armii Krajowej, dawny Rynek Targowy i Dom Ludowy, 
plac i otoczenie Katedry, plac na zamknięciu osi pałacowej przy skrzyżowaniu ul. 
Sokołowskiej i Asłanowicza, a także Pl. Wolności) - dla wzmocnienia ich ochrony i 
skonkretyzowania zagospodarowania w planach miejscowych najważniejszych zespołów 
zagospodarowania historycznego i współczesnego centrum. 
Włączenie do obszarów przestrzeni publicznej centralnych rejonów zespołów rekreacyjnych i 
planowanego cmentarza ma zapobiec przeznaczeniu tych terenów na cele komercyjne, 
sprzeczne z potrzebami rozwoju miasta. 
 
Obszary przekształceń i rehabilitacji  
Jako zobowiązanie władz Miasta do opracowania i wdrożenia programów sanacji 
zdegradowanego zagospodarowania historycznych kwartałów wyznaczono 3 obszary 
przekształceń i rehabilitacji w centrum miasta. 
Obszary te (zdegradowane kwartały w centrum po obu stronach ul. Starowiejskiej i kwartał 
między ul. Pułaskiego, Floriańską, Sienkiewicza i Kilińskiego) wyznaczono dla zapewnienia 
terenom sąsiadującym z zespołami zabytkowymi standardów wymaganych dla 
reprezentacyjnego, śródmiejskiego zagospodarowania. 
 
Obszary zamierzonego sporządzenia planów miejscowych 
Obszary objęte uchwałami Rady Miasta w sprawie przystąpienia do sporządzenia planów 
miejscowych, wraz z obszarami 11 obowiązujących planów miejscowych, prawie w całości 
pokrywają obszar miasta. 
Wobec zasięgu terytorialnego aktualnie sporządzanych planów i realizowanej zasady bieżącej 
aktualizacji planów miejscowych, jako obszar zamierzonego sporządzenia miejscowych 
planów zagospodarowania przestrzennego przyjęto cały obszar miasta – z wyłączeniem 
obszarów zamkniętych. 
 
Zmiany przeznaczenia gruntów rolnych 
Zmiany przeznaczenia gruntów rolnych wynikają bezpośrednio z różnic między obecną 
kwalifikacją gruntów a planowanymi zmianami zagospodarowania terenów miasta. 
Zmiany te obejmują stosunkowo niewielkie enklawy terenów na obrzeżach miasta, w tym 
tereny dla realizacji kilku planowanych odcinków ulic oraz realizacji podczyszczalni ścieków, 
zabudowy produkcyjno-usługowej i mieszkaniowo-usługowej w północnej części Siedlec. 
Wskazane też jest uporządkowanie stanu formalnego terenów ujęcia wody przy ul. 
Domanickiej. 
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Związane z rozwojem funkcji regionalnych utworzenie nowej, północno-zachodniej dzielnicy 
mieszkaniowo-usługowej w rejonie ul. Piaski Zamiejskie wymagałoby zmiany przeznaczenia 
gruntów rolnych na większym obszarze. Jednak sprecyzowanie programu rozwoju dzielnicy 
Piaski możliwe będzie dopiero po zatwierdzeniu odpowiedniego programu zadań rządowych i 
do tego czasu, grunty rolne w tej części miasta powinny zachować swoje funkcje i być 
traktowane jako rezerwa rozwojowa. 
 
Granice terenów zamkniętych 
Wojskowe i kolejowe obszary wyłączone z planowania miejscowego przyjęto na podstawie 
decyzji odpowiednich ministrów, którzy uznali je za tereny zamknięte na mocy delegacji 
ustawowej. Dzięki rocznym negocjacjom władz i urzędu miasta w sprawie zasięgu tych 
terenów, prawie wszystkie tereny (w szczególności kolejowe), które mogą pełnić w 
przyszłości funkcje miejskie, zostały zwolnione z tego wyłączenia. 
Zgodnie z postulatami PKP i władz miasta wskazano proponowane rozszerzenie funkcji 
części pozostałych obszarów zamkniętych o uzupełniające funkcje usługowe i drogowe. 
Rozszerzenie to ma na celu pełniejsze wykorzystanie tych obszarów i ich lepszą integrację ze 
strukturą przestrzenną miasta, jednak obszary te nie podlegają planowaniu miejscowemu, 
toteż projekt Studium wskazuje jedynie pole negocjacji władz miasta dla docelowej zmiany 
granic kolejowych obszarów zamkniętych. 
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SYNTEZA USTALEŃ PROJEKTU STUDIUM 
 
Jako kierunki zagospodarowania przestrzennego przyjęto rozlokowanie i wzajemne relacje 
przestrzenne następujących obiektów i obszarów oraz generalnych przesądzeń 
zagospodarowania - zgodnie z oznaczeniami na mapie 2. Kierunki: 
 
- granica miasta (obszar opracowania Studium) - wg wymogów Ustawy o planowaniu; 
wyznaczono wg danych Urzędu Miasta;. 
 
Granice stref i obszary chronione: 
- pełnej ochrony historycznej struktury przestrzennej - strefa ochronna składająca się10 
obszarów; oznaczenie od kz_PO-1 do kz-PO-10; wyznaczono wg wymogów WKZ; 
- ochrony zachowanych elementów zabytkowych - strefa składająca się z 6 obszarów; 
oznaczenie od kz_OZ-1 do kz_OZ-7; wyznaczono wg wymogów WKZ (rezygnacja z obszaru 
nr 2 pismem z 22 kwietnia 2005 r.); 
- ochrony konserwatorskiej krajobrazu - strefa składająca się z 1 obszaru; oznaczenie 
kz_OK; wyznaczono wg wymogów WKZ; 
- ścisłej ochrony konserwatorskiej zabytków archeologicznych - strefa składająca się z 1 
obszaru; oznaczenie kz_OZA; wyznaczono wg wymogów WKZ; 
- obserwacji archeologicznej i stanowisk ze strefami - strefa składająca się z 5 obszarów 
oraz 10 stanowisk archeologicznych i ich stref ochronnych; oznaczenie od kz_OA-1 do 
kz_OA-5 oraz odpowiednio od A1 do A10; wyznaczono wg wymogów WKZ; 
- historycznie ukształtowanego układu ulic - strefa składająca się z 2 obszarów; oznaczenie 
od kz_UU-1 i kz_UU-2; wyznaczono wg wymogów WKZ; 
- pomników przyrody, ich zespołów parkowych i szpalerów - ogółem 81 obiektów ze 
strefami ochronnymi wg rejestru Konserwatora Przyrody; wskazano symbolami graficznymi 
jako pojedyncze pomniki przyrody, ich 2 zespoły parkowe (27 obiektów) i szpalery przy ul. 
Janowskiej (41 obiektów) - bez oznaczania symbolami literowymi i numerami, gdyż w 
planach miejscowych muszą być każdorazowo brane pod uwagę aktualne rejestry 
Konserwatora Przyrody; 
- siedlecko-węgrowskiego obszaru chronionego krajobrazu - 1 obszar; oznaczenie OchK; 
wyznaczono wg Rozporządzenia Wojewody Mazowieckiego z 24 lipca 2002 r. 
- ochrony ekologicznej - strefa składająca się z 2 obszarów (wzdłuż rz. Muchawki i rz. 
Helenki); oznaczenie OEko-1 i OEko-2; wyznaczono wg Planu ogólnego zagospodarowania 
przestrzennego miasta Siedlce z 1992 r., jako wymóg jej ponownego ustanowienia w planach 
miejscowych; 
- użytków ekologicznych - 2 obszary; oznaczenie od UEko-1 do UEko-2; wyznaczono wg 
uchwał Rady Miasta o ustanowieniu tych użytków; 
- ochrony pośredniej zewnętrznej uj ęcia wody - 1 obszar; oznaczenie opz_WZ; 
wyznaczono wg danych Urzędu Miasta; 
- ochrony pośredniej wewnętrznej uj ęcia wody - 1 obszar; oznaczenie opw_WZ; 
wyznaczono wg danych Urzędu Miasta; 
 
Obszary i obiekty struktury funkcjonalnej miasta: 
- śródmiejska zabudowa usługowa i usługowo-mieszkaniowa - 1 obszar; oznaczenie 
kolorami z wyróżnieniem zabudowy usługowej i usługowo-mieszkaniowej; wyznaczono w 
toku prac nad Studium jako zwarty obszar centralny, obejmujący historyczny układ ulic, 
większość historycznych założeń i zabytków Siedlec, a równocześnie możliwy do 
kształtowania jako nowoczesne centrum identyfikacji i integracji mieszkańców; 
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- budynki wpisane do rejestru zabytków - ok. 30 obiektów wg rejestru WKZ; oznaczenie 
kolorem; bez oznaczania symbolami literowymi i numerami, gdyż w planach miejscowych 
muszą być każdorazowo brane pod uwagę aktualne rejestry Wojewódzkiego Konserwatora 
Zabytków; 
- inne budynki zainteresowania konserwatorskiego – ponad 300 obiektów wg ewidencji 
WKZ; oznaczenie kolorem; bez oznaczania symbolami literowymi i numerami, gdyż w 
planach miejscowych musi być każdorazowo brana pod uwagę aktualna ewidencja 
Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków; 
- tereny mieszkaniowo-usługowe - scalone obszary istniejącej i planowanej urbanizacji; 
oznaczenie kolorem; wyznaczono jako generalne utrzymanie struktury funkcjonalno-
przestrzennej miasta, określane i rozwijane w planach ogólnych z lat 1986 i 1992, z 
uwzględnieniem przeznaczeń terenów wg 16 obowiązujących planów miejscowych i projektu 
aktualnie sporządzanego planu miejscowego oraz uzgodnień z organem sporządzającym w 
toku prac nad niniejszym Studium; 
- większe tereny i koncentracje usług - scalone obszary istniejących i planowanych 
koncentracji usług (z dopuszczeniem – poza obszarem dzielnic przemysłowych – zabudowy 
mieszkaniowej jako funkcji towarzyszącej); oznaczenie kolorem; wyznaczono - jak wyżej; 
- parki i skwery - istniejące i planowane obszary zieleni miejskiej; oznaczenie kolorem; 
wyznaczono - jak wyżej; 
- tereny produkcyjno-usługowe i techniczne w tym: 
 - produkcyjno-usługowe i towarzyszące mieszkaniowe - scalone obszary 
istniejących i planowanych funkcji produkcyjno-usługowych i urządzeń technicznych; 
oznaczenie kolorem i kreskowaniem; wyznaczono - jak wyżej; 
- obsługa techniczna miasta - scalone obszary istniejących i planowanych funkcji obsługi 
technicznej miasta; oznaczenie kolorem; wyznaczono - jak wyżej; 
- osie podstawowego układu ulic - planowany układ drogowy; oznaczenie symbolami 
graficznymi ze zróżnicowaniem klas ulic; wyznaczono jak wyżej, z uwzględnieniem 
inwestycji celu publicznego określonych w Planie zagospodarowania przestrzennego 
Województwa Mazowieckiego; 
- postulowane szerokości pasów drogowych - planowany układ drogowy jak wyżej; 
oznaczenie kolorem i szerokością linii oraz symbolem literowym klas ulic z podaniem w 
nawiasach minimalnej szerokości ulicy; wyznaczono jak wyżej, z uwzględnieniem 
wytycznych z Rozporządzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z 2 marca 1999 r. 
- istniejące podczyszczalnie wód opadowych - aktualne rozmieszczenie urządzeń; symbol 
graficzny; wyznaczono informacyjnie wg danych Urzędu Miasta; 
- linie elektroenergetyczne 110 kV - aktualne rozmieszczenie linii napowietrznych; symbol 
graficzny; wyznaczono informacyjnie wg danych Urzędu Miasta; 
- kolej (tereny zamknięte - z warunkowym dopuszczeniem usług) - kolejowe tereny 
wyłączone z planowania miejscowego składające się z 7 obszarów; oznaczenie od Kz-1 do 
Kz-7; wyznaczono wg decyzji Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej, z uwzględnieniem 
postulowanego przez instytucje zarządzające i władze miasta rozszerzenia o funkcje usługowe 
(w zakresie nie kolidującym z podstawowymi funkcjami terenów); 
- kolejowe - z dopuszczeniem ogrodów działkowych - 1 obszar w obrębie terenów 
kolejowych - użytkowany obecnie jako ogrody działkowe; oznaczenie Kz-1_Od; wyznaczono 
jak wyżej, z uwzględnieniem danych Urzędu Miasta, 
- kolejowo-usługowe - pozostałe tereny kolejowe, nie objęte decyzją Ministra Transportu i 
Gospodarki Morskiej, wyznaczono informacyjnie wg danych Urzędu Miasta; 
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- funkcje specjalne (tereny zamknięte) - wojskowe tereny wyłączone z planowania 
miejscowego składające się z 4 obszarów; oznaczenie od Sz-1 do Sz-4; wyznaczono wg 
decyzji Ministra Obrony Narodowej; 
- zabudowa mieszkaniowa warunkowo dopuszczona na działkach leśnych - 1 obszar w 
dzielnicy Sekuła – z warunkiem uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów leśnych 
na nieleśne (Ustawa o ochronie gruntów rolnych i leśnych z dnia 3 lutego 1995 r. z późn. 
zmianami; tekst jednolity Dz. U. Z 2004 r. nr 121, poz. 1266, art. 7 ust. 2 pkt 5).; wyznaczono 
jako uwzględnienie uwagi do projektu Studium złożonej w procedurze jego wyłożenia do 
publicznego wglądu; 
- tereny rekreacyjno-sportowe - scalone obszary istniejących i planowanych funkcji 
rekreacyjno sportowych; oznaczenie kreskowaniem; wyznaczono jako generalne utrzymanie 
struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta, określane i rozwijane w planach ogólnych z lat 
1986 i 1992, z uwzględnieniem przeznaczeń terenów wg 16 obowiązujących planów 
miejscowych i projektu aktualnie sporządzanego planu miejscowego oraz uzgodnień z 
organem sporządzającym w toku prac nad niniejszym Studium; 
- cmentarze - istniejące i planowane obszary cmentarzy; oznaczenie kolorem; wyznaczono - 
jak wyżej; 
- ogrody działkowe - istniejące obszary ogrodów działkowych; oznaczenie kolorem; 
wyznaczono informacyjnie wg danych Urzędu Miasta, za wyjątkiem obszaru w części 
północno-zachodniej (dzielnica Piaski), który traktowane jest jako rezerwa dla dalszego 
rozwoju miasta – o programie możliwym do określenia po sprecyzowaniu rządowego 
programu zadań celu publicznego (patrz rozdz.1-06 pkt 2 i rozdz. 2-01); 
- obszary leśne - istniejące i planowane obszary leśne; oznaczenie kolorem; wyznaczono jako 
chronione obszary systemu ekologicznego miasta; 
- obszary rolne - istniejące i planowane do utrzymania obszary rolne; oznaczenie kolorem; 
wyznaczono - jak wyżej za wyjątkiem obszarów w części północno-zachodniej (dzielnica 
Piaski), które traktowane są jako rezerwa dla dalszego rozwoju miasta – o programie 
możliwym do określenia po sprecyzowaniu rządowego programu zadań celu publicznego 
(patrz rozdz.1-06 pkt 2 i rozdz. 2-01); 
- wody powierzchniowe - istniejące akweny; oznaczenie kolorem; wyznaczono jako 
chronione obszary systemu ekologicznego miasta; 
 
Inne obszary: 
- wyłączone spod zabudowy - obszary systemu ekologicznego miasta oraz ogrody działkowe 
i część obszarów rolnych w dzielnicy Piaski; oznaczenie kreskowaniem; wyznaczono jako 
ograniczenie ekspansji urbanizacji i generalne utrzymanie struktury funkcjonalno-
przestrzennej miasta, określane i rozwijane w planach ogólnych z lat 1986 i 1992, z 
uwzględnieniem przeznaczeń terenów wg 16 obowiązujących planów miejscowych i projektu 
aktualnie sporządzanego planu miejscowego oraz uzgodnień z organem sporządzającym w 
toku prac nad niniejszym Studium, z zastrzeżeniem, że obszary rolne w części północno-
zachodniej (dzielnica Piaski) traktowane są jako rezerwa dla dalszego rozwoju miasta – o 
programie możliwym do określenia po sprecyzowaniu rządowego programu zadań celu 
publicznego (patrz rozdz.1-06 pkt 2 i rozdz. 2-01); 
- wymagające zmiany przeznaczenia gruntów rolnych - 30 obszarów; oznaczenie od 
oZGR-1 do oZGR30; wyznaczono jako wynik obecnego stanu prawnego (na podstawie 
danych Urzędu Miasta) i planowanych zmian struktury funkcjonalno-przestrzennej; 
- wymagające scaleń i podziału nieruchomości - 11 obszarów; oznaczenia od oSPN-1 do 
oSPN-11; wyznaczono w toku prac nad Studium na podstawie wniosków ze sporządzanych 
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aktualnie planów miejscowych oraz porównania zgodności planowanego przeznaczenia 
terenów z obecnymi podziałami własnościowymi gruntów; 
- przestrzeni publicznych - 7 obszarów; oznaczenia od oPP-1 do oPP-7; wyznaczono w toku 
prac nad Studium - na wniosek władz Miasta - jako sposób zabezpieczenia przed degradacją 
lub zagospodarowaniem sprzecznym z przeznaczeniem obszarów istotnych dla kształtowania 
struktury miasta i integracji społeczności Siedlec; 
- przekształceń i rehabilitacji  - 3 obszary; oznaczenia od oPR-1 do oPR-3; wyznaczono w 
toku prac nad Studium na podstawie oceny niezgodności obecnego zagospodarowania 
kwartałów w centrum miasta z wymogami sąsiedztwa z najcenniejszymi zabytkami i 
założeniami historycznymi Siedlec; 
 
Obszary lokalizacji: 
- inwestycji celu publicznego (oznaczenia: ip_), w tym: 

- dworca kolejowo-autobusowego - 1 obszar; oznaczenie ip_Dw; wyznaczono na 
podstawie interpretacji Planu zagospodarowania przestrzennego Województwa 
Mazowieckiego (modernizacja międzynarodowej linii kolejowej) i uzgodnień z 
władzami Miasta; 
- szkół - 2 obszary; oznaczenia ip_Sz-1 i ip_Sz-2; wyznaczono w toku prac nad 
Studium wg wniosków władz Miasta; 
- przepompowni ścieków - 3 obszary; oznaczenia od ip_Pś-1 do ip_Pś-3; 
wyznaczono w toku prac nad Studium na podstawie uzgodnień z władzami Miasta; 
- podczyszczalni wód opadowych - 8 obszarów (w tym planowane zbiorniki 
retencyjne przy oczyszczalni ścieków); oznaczenia od ip_Pw-1 do ip_Pw-8; 
wyznaczono w toku prac nad Studium na podstawie uzgodnień z władzami Miasta 
oraz opinii PWiK w Siedlcach, Sp. z o.o.; 
- stacji transformatorowych - 2 obszary; oznaczenia ip_eE-1 i ip_eE-2; wyznaczono 
w toku prac nad Studium na podstawie uzgodnień z władzami Miasta; 
- linii elektroenergetycznej 110 kV - 3 odcinki; oznaczenia od ip_eN-1 do ip_eN-3; 
wyznaczono w toku prac nad Studium na podstawie uzgodnień z władzami Miasta; 
- linii elektroenergetycznej 220 kV (docelowo 400 kV) - 1 odcinek ze strefa 
ochronną; oznaczenie ip_EN-400; wyznaczono na podstawie ustaleń Planu 
zagospodarowania przestrzennego Województwa Mazowieckiego; 
- centrum logistycznego transportu - 1 obszar; oznaczenie ip_CLT; wyznaczono na 
podstawie interpretacji Planu zagospodarowania przestrzennego Województwa 
Mazowieckiego (inwestycja określona hasłowo);  
- parkingów dla „tir-ów” - 3 obszary; oznaczenia od ip_pT-1 do ip_pT-3; 
wyznaczono w toku prac nad Studium na podstawie uzgodnień z władzami Miasta; 
- pasa izolacyjnego autostrady - 2 obszary; oznaczenia ip_Zi-1 i ip_Zi-2; 
wyznaczono na podstawie interpretacji Planu zagospodarowania przestrzennego 
Województwa Mazowieckiego (skutek wyznaczenia w Planie autostrady A2); 
- poszerzanych i nowych ulic wymagających wykupu terenu - 55 obszarów; 
oznaczenia od ip_kN-1 do ip_kN-55; wyznaczono jako konsekwencja obecnego stanu 
prawnego gruntów (na podstawie danych Urzędu Miasta) i przyjętego, podstawowego 
układu drogowego - z uwzględnieniem inwestycji ustalonych w Planie 
zagospodarowania przestrzennego Województwa Mazowieckiego; 
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Inne: 
- granice obszarów struktury funkcjonalno-przestrzennej - oznaczenie liniowe 
wydzielające 10 dzielnic - do opisu zasad i standardów w rozdz. 1-06 i 2-01; oznaczenie 
nazwami wg tekstu Studium; 
- granice obszarów polityki ochrony środowiska - oznaczenie liniowe wydzielające z 
dzielnic 20 rejonów - do opisu wskazań w zakresie kształtowania i ochrony środowiska w 
rozdz. 2-02; oznaczenie symbolami literowymi wg tekstu Studium; 
- odcinek drogi regionalnej na estakadzie - oznaczenie czerwonym kolorem pasa 
drogowego – jako szczególny warunek dla inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponad-
lokalnym, konieczny dla ochrony strefy ekologicznej doliny Muchawki. 
 
Na mapie 2 Kierunki nie oznaczono obszaru zamierzonego sporządzania planów 
miejscowych, gdyż za wyjątkiem 2 działek geodezyjnych w zachodniej części Siedlec, obszar 
miasta pokryty jest obowiązującymi i aktualnie sporządzanymi planami miejscowymi. 
Faktycznie oznacza to, że istotnym elementem polityki władz miasta jest utrzymywanie 
aktualności planów dla całego obszaru w granicach objętych Studium. 
 
 
 
 
 

Zespół autorski projektu Studium 
Barbara Słowikowska 
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UZASADNIENIE PROJEKTU ZMIANY STUDIUM W REJONIE SPORTOWEJ - OBJAŚNIENIA 
PRZYJĘTYCH ROZWIĄZAŃ ORAZ SYNTEZA USTALEŃ 
 
Informacje wstępne 
 
W związku z uchwałą Nr XXX/352/2008 Rady Miasta Siedlce z dnia 30 maja 2008 roku w sprawie 
przystąpienia do sporządzania zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego miasta Siedlce, wprowadzono zmiany wyróżnione w studium, stanowiące tekst jednolity 
załącznika Nr 1 Część A do uchwały oraz załączniki rysunkowe: mapa 1 - Uwarunkowania, mapa 2 - 
Kierunki i załącznik „Dokumentacja i schematy wyjaśniające”. 
Granice obszaru objętego zmianą Studium wyznaczają osie ulic: Piłsudskiego, Wojskowej, Katedralnej i 
Sportowej w Siedlcach i określone są w załączniku graficznym Nr 1 do uchwały Nr XXX/352/2008 Rady 
Miasta Siedlce z dnia 30 maja 2008 roku. 
 
Projekt opracował arch. Bartosz Rosłan - BAAU Architektura Urbanistyka Sp. z o.o. przy współpracy 
Katarzyny Wakuły oraz mgr inż. Justyny Bot.  
 
Przedmiotem zmiany studium w rejonie Sportowej jest jedynie dopuszczenie na przedmiotowym 
obszarze rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2.000 m2, co jest 
zgodne z polityką Prezydenta Miasta, a także z wolą Rady Miasta Siedlce, wyrażoną w Uchwale Nr 
XXX/352/2008 z dnia 30 maja 2008 roku w sprawie przystąpienia do sporządzania zmiany Studium. 
Jest także niezbędne do prowadzenia działań (procedury) związanych z wykonaniem Uchwały Nr 
XIX/190/2007 Rady Miasta Siedlce z dnia 28 września 2007 roku o przystąpieniu do sporządzania 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru zawartego pomiędzy ulicami: 
Piłsudskiego, Sportową, Katedralną i Wojskową. 
 
Potrzeby i możliwości rozwoju 
 
Siedlce są ośrodkiem o znaczeniu ponad lokalnym, dawnym miastem wojewódzkim, którego 
oddziaływanie wykracza poza granice powiatu. Oferta w zakresie usług wyższego rzędu (kręgielnie, 
centra rozrywki, parki zabaw dla dzieci, duże obiekty sportowo-rekreacyjne) oraz handlu musi 
obejmować różne formy działalności - w tym duże zespoły usługowe. Obiekty handlowe o powierzchni 
sprzedaży powyżej 2000m2 znajdują się w większości miast. Mogą one stanowić świadectwo 
gospodarczego rozwoju danego obszaru i przyczynić się do dalszego wzrostu znaczenia miasta w 
rejonie. 
Miasto Siedlce posiada złożoną strukturę funkcjonalno – przestrzenną, którego centrum stanowi ważny 
element społeczny. Łączy ze sobą historyczny układ ulic i placów oraz współczesne osiedla 
mieszkaniowe. Miasto cały czas rozwija się, wzrasta zainteresowanie jak i potrzeby mieszkańców. 
Wszelkie działania sprzyjające rozwojowi usług i poprawie jakości obsługi handlowej w centrum, z 
pewnością odpowiedzą na oczekiwania mieszkańców miasta. Z drugiej strony budowa kolejnych 
obiektów o funkcji handlowo – usługowej powoduje pogorszenie warunków życia mieszkańców w 
sąsiedztwie tych obiektów. 
Przedmiotowy teren ograniczony ulicami: Piłsudskiego, Sportową, Katedralną i Wojskową posiada 
obowiązujący miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony w 2001r. Plan ten 
przewiduje lokalizację usług sportu wraz ze stadionem sportowym. Przyjęte parametry stadionu nie 
spełniają jednak obowiązujących kryteriów i norm, koniecznych do uwzględnienia w celu otrzymania 
licencji uprawniającej do przeprowadzenia rozgrywek na poziomie międzypaństwowym. Dlatego podjęto 
decyzję o wybudowaniu stadionu na Błoniach Siedleckich, przeznaczając jednocześnie uwolniony teren 
w środku miasta pod funkcje usługowe z dopuszczeniem lokalizacji obiektów handlowych o powierzchni 
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sprzedaży ponad 2000m2. Zapisy studium z 2005 roku nie wyznaczały tego typu obszarów. Zmiana 
Studium w rejonie Sportowej pozwoli na kontynuowanie prac nad sporządzanym na tym terenie planem 
miejscowym. Dopuszczenie tego typu obiektów handlowych wpłynie znacząco na podniesienie wartości 
nieruchomości oraz uatrakcyjnienie potencjalnych ofert inwestycyjnych dotyczących centrum miasta. 
 
Podstawowe rozwiązania zawarte w projekcie zmiany studium 
 
Przyjmuje się wskaźniki i parametry ograniczające zmiany zagospodarowania terenu objętego zmianą 
studium, położonego w granicach dzielnicy Śródmieście i oznaczonego na Rysunku 2 – Kierunki 
symbolem oOH-1: 
a) wysokość zabudowy: do 4 kondygnacji - max 15 m dla zabudowy na obszarze przeznaczonym pod 
obiekty handlowe o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2; 
b) intensywność zabudowy: min.1 i max. 3,0 dla zabudowy na obszarze przeznaczonym pod obiekty 
handlowe o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2; 
c) wysokość i typ zabudowy w bezpośrednim sąsiedztwie zabudowy historycznej ma 
nawiązywać do wysokości i typu tej zabudowy; 
d) zakaz realizacji jednorodnej, ciągłej elewacji o długości ponad 80m dla zabudowy na obszarze 
przeznaczonym pod obiekty handlowe o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2 w celu uniknięcia 
inwestycji kolidującej estetycznie z okoliczną zabudową, także zabytkową. 
 
Wskazania szczegółowe do miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego dla 
rejonów mieszkaniowo-usługowych: 
C0 
- warunki przyrodnicze nie stwarzają istotnych ograniczeń dla zabudowy, 
- wymagana ochrona terenów zieleni publicznej (z dopuszczeniem niezbędnych zmian 
zagospodarowania służących podnoszeniu standardu użytkowania i dostosowaniu do 
wymagań WKZ), 
- preferowana wielofunkcyjna zabudowa mieszkaniowo-usługowa, 
- dopuszczenie obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2 - zgodnie z 
oznaczeniem na mapie 2. Kierunki, 
- nakaz realizacji miejsc postojowych jako wbudowanych w budynek usługowo-handlowy realizowany w 
obszarze objętym zmianą studium w rejonie Sportowej. 
- postulowana ochrona istniejącej zieleni wysokiej w dobrym stanie zdrowotnym, 
 
Dla prawidłowego rozwoju układu drogowego w obszarze objętym zmianą studium w rejonie Sportowej 
należy przeprowadzić usprawnienie organizacji ruchu w rejonie ulic Piłsudskiego, Wojskowej, 
Katedralnej i Sportowej spowodowane dopuszczeniem na tym terenie obiektów handlowych o 
powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2 
 
Wyznacza się w przedmiotowym obszarze objętym zmianą studium obszary obowiązkowego 
sporządzania planów miejscowych wynikające z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym ( Dz.U. 2003.80.717) dla rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży 
powyżej 2000 m2. 
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UZASADNIENIE PROJEKTU ZMIANY STUDIUM  W OBSZARACH 
POŁUDNIOWEJ  DZIELNICY  PRZEMYSŁOWEJ,   PÓŁNOCNEJ DZIELNICY  

PRZEMYSŁOWEJ  I  U ZBIEGU  ULIC  PÓŁNOCNEJ I  KAZIMIERZOWSKIEJ - 
OBJAŚNIENIA PRZYJĘ TYCH ROZWI ĄZAŃ ORAZ SYNTEZA USTALE Ń 
 
Informacje wstępne 
 
Na podstawie uchwały  Nr VI/36/2007 Rady Miasta Siedlce z dnia 26 stycznia 2007 roku w 
sprawie przystąpienia do sporządzania zmiany Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego miasta Siedlce, wprowadzono zmiany wyróżnione w 
studium. 
Granice zmiany Studium obejmują obszary: 

- Południowej Dzielnicy Przemysłowej, 
- Północnej Dzielnicy Przemysłowej, 
- u zbiegu ulic Północnej i Kazimierzowskiej 

i określone są w załącznikach graficznych Nr1, Nr2 i Nr 3 do uchwały Nr VI/36/2007 Rady 
Miasta Siedlce z dnia 26 stycznia 2007 r. oraz na rys. nr 0-01a-0, a także na wszystkich 
zmienianych rysunkach stanowiących załączniki do uchwały.  
 
Projekt opracował mgr inż. arch. Andrzej Rutkowski, mgr inż. Magdalena Lasocka, mgr inż. 
Justyny Bot, mgr inż. Agnieszka Uziębło.  
 
Uzasadnienie zmiany studium w następujących terenach : 
 
Teren położony u zbiegu ulic Północnej i Kazimierzowskiej  
Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat nastąpił rozwój przestrzenny miasta i zabudowa 
usługowa stopniowo rozprzestrzeniła się z centrum w kierunku obrzeży. Brakowało dobrych 
lokalizacji dla obiektów publicznych, które z uwagi na swój charakter wymagają działek 
o dużej powierzchni dla zapewnienia niezbędnych miejsc parkingowych. W tej sytuacji 
jedynym możliwym rozwiązaniem było sytuowanie tych obiektów w terenach oddalonych 
co prawda od centrum, ale położonych dogodnie komunikacyjnie. Musiały to być również 
tereny uzbrojone i łatwe do pozyskania przez instytucje publiczne. Teren położony u zbiegu 
ulic Północnej i Kazimierzowskiej spełnia te warunki jak również spełnił wymogi zachowania 
ładu przestrzennego. Zatem rozszerzenie funkcji dopuszczonych do lokalizowania w tym 
obszarze wydało się zasadne.  
 
Teren zawarty w Północnej Dzielnicy Przemysłowej  
W zmianie studium podtrzymano dotychczasową funkcję obszaru. Przewidziano na nim 
lokalizację inwestycji publicznych typu stacja transformatorowa, podczyszczania wód 
deszczowych.  Zaplanowano lokalizację stacji transformatorowej przy ul. Karowej.  
Po dokonaniu analiz zmieniono wskaźniki dotyczące intensywności zabudowy. Określono 
również wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej. Przyjęty w obowiązującym studium 
wskaźnik intensywności dla tej strefy min. 1 wymuszał na inwestorach oszczędne 
gospodarowanie terenem, ale jednocześnie stanowił barierę dla powstawania usług i produkcji 
wymagających dużego zatrudnienia, a co za tym idzie powierzchni parkingowych. 
W związku z planowanym ustanowieniem użytku ekologicznego „Storczyk” zasadne było 
stworzenie obszaru chronionego - użytku ekologicznego. Ponadto wprowadzono granicę 
otuliny rezerwatu przyrody „Stawy Siedleckie”. 
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Tereny położone w Południowej Dzielnicy Przemysłowej  
Podobnie jak w przypadku Północnej Dzielnicy Przemysłowej dokonano analiz i zmieniono 
wskaźnik określający zmiany zagospodarowania tj. intensywność zabudowy, wskaźnik 
powierzchni biologicznie czynnej. Na terenie Południowej Dzielnicy Przemysłowej 
zmieniono lokalizację parkingów dla tirów oraz centrum logistycznego. Na obszarze zmiany 
Studium została wprowadzona nowa droga - przedłużenie ul. Torowej do ul. Brzeskiej. 
Usunięto drogę - ul. Ujrzanowską z powodu, iż nie ma możliwości zachowania odpowiedniej 
szerokości ulicy jako lokalnej, obniżono w ten sposób jej kategorię do dojazdowej.  
Na terenie zmiany wprowadzono również wody powierzchniowe wyłączone spod zabudowy- 
torfianki cenne przyrodniczo.  
 
 
Objaśnienia przyjętych rozwiązań oraz synteza ustaleń zawartych w zmianie studium 
 
Przyjęto wskaźniki i parametry ograniczające zmiany zagospodarowania terenu objętego 
zmianą studium, położonego w granicach dzielnicy Północnej Dzielnicy Przemysłowej : 
a) wysokość zabudowy: do 4 kondygnacji - max 20 m (nie dotyczy obiektów, których 
wysokość wynika z potrzeb technologicznych); 
b) intensywność zabudowy:  
- min. 0,3 dla zabudowy produkcyjnej, 
- min. 0,3 dla zabudowy usługowej, 
- bez określenia – dla zabudowy technicznej i obsługi technicznej miasta, 
c) wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej: min. 0,05 z wyjątkiem otuliny rezerwatu 
„Stawy Siedleckie”,  w której wskaźnik min. 0,1 
Przyjęto wskaźniki i parametry ograniczające zmiany zagospodarowania terenu objętego 
zmianą studium, położonego w granicach dzielnicy Południowej Dzielnicy Przemysłowej 
a) wysokość zabudowy: do 4 kondygnacji - max.20 m (nie dotyczy obiektów, 
których wysokość wynika z potrzeb technologicznych); 
b) intensywność zabudowy:  
- min. 0,3 dla zabudowy produkcyjnej, 
- min. 0,3 dla zabudowy usługowej, 
- bez określenia – dla zabudowy technicznej i obsługi technicznej miasta, 
c) wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej: min. 0,05 
 
Wskazania szczegółowe do miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego: 
 
K i CP1-CP2 - tereny kolejowe i obszary funkcji produkcyjno-technicznych oraz 
produkcyjno-usługowych, bez ekologicznych ograniczeń zagospodarowania - poza 
wynikającymi z prawa powszechnego oraz wymaganiem, by funkcje produkcyjno-techniczne 
nie były przemieszane z zabudową mieszkaniową; 
Wskazuje się na potrzebę zachowania przyrodniczego charakteru torfiarek i zadrzewień 
na granicy obszaru Południowej Dzielnicy Przemysłowej i terenu kolejowego oraz terenu 
w Północnej Dzielnicy Przemysłowej przylegającego do nasypu kolejowego i rowu 
ściekowego aż do ul. Żytniej i projektowanej obwodnicy. 
W części obszaru Północnej Dzielnicy Przemysłowej wymagane ograniczenia w 
zagospodarowaniu wynikające z ochrony rezerwatu przyrody „Stawy Siedleckie”.  
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Jako kierunki zagospodarowania przestrzennego przyjęto rozlokowanie i wzajemne relacje 
przestrzenne następujących obiektów i obszarów oraz generalnych przesądzeń 
zagospodarowania - zgodnie z oznaczeniami na mapie 2. Kierunki (patrz też rys. 2-11-0 
w załączniku „Dokumentacja i schematy wyjaśniające”): 
- otuliny rezerwatu przyrody „Stawy Siedleckie” – 1 obszar; oznaczenie OchR; 
wyznaczono wg Rozporządzenia Wojewody Mazowieckiego z dnia 24 października 2008r.;  
- użytków ekologicznych - 3 obszary; oznaczenie od UEko-1 do UEko- 3; wyznaczono 
wg uchwał Rady Miasta o ustanowieniu tych użytków; 
- większe tereny i koncentracje usług - scalone obszary istniejących i planowanych 
koncentracji usług (z dopuszczeniem – poza obszarem dzielnic przemysłowych – zabudowy 
mieszkaniowej jako funkcji towarzyszącej oraz z dopuszczeniem dla terenu u zbiegu ulic 
Kazimierzowskiej i Północnej funkcji rekreacyjno-sportowej); oznaczenie kolorem; 
wyznaczono - jak wyżej; 
- kolej (tereny zamknięte - z warunkowym dopuszczeniem usług i dróg) - kolejowe tereny 
wyłączone z planowania miejscowego składające się z 7 obszarów; oznaczenie od Kz-1 do 
Kz-7; wyznaczono wg decyzji Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej, z uwzględnieniem 
postulowanego przez instytucje zarządzające i władze miasta rozszerzenia o funkcje usługowe 
i drogowe (w zakresie nie kolidującym z podstawowymi funkcjami terenów); 
- wymagające zmiany przeznaczenia gruntów rolnych - 26 obszarów; 
oznaczenie od oZGR-1-7, 11-18 , 20 do oZGR-30 ; wyznaczono jako wynik obecnego stanu 
prawnego (na podstawie danych Urzędu Miasta) i planowanych zmian struktury 
funkcjonalno-przestrzennej; 
- sądu – 1 obszar; oznaczenie ip_Sd; wyznaczono w toku prac nad Studium wg wniosków 
władz Miasta; 
- poszerzanych i nowych ulic wymagających wykupu terenu – 56 obszarów; oznaczenia 
od ip_kN-1 do ip_kN- 56; wyznaczono jako konsekwencja obecnego stanu prawnego 
gruntów (na podstawie danych Urzędu Miasta) i przyjętego, podstawowego układu 
drogowego - z uwzględnieniem inwestycji ustalonych w Planie zagospodarowania 
przestrzennego Województwa Mazowieckiego; 
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UZASADNIENIE PROJEKTU ZMIANY STUDIUM W REJONIE PLACU SIKORSKIEGO,  
W OBSZARZE OGRANICZONYM ULICAMI: PIŁSUDSKIEGO, ASZA, PUŁASKIEGO  
I KOCHANOWSKIEGO W SIEDLCACH 
 
W związku z uchwałą Nr XIV/304/2011 Rady Miasta Siedlce z dnia 28 listopada 2011 roku w sprawie 
przystąpienia do sporządzania zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego miasta Siedlce (zwanej dalej „zmianą Studium w rejonie Placu Sikorskiego”), 
wprowadzono zmiany wyróżnione w dalszej części studium, stanowiące tekst jednolity załącznika Nr 1 
Część A do uchwały oraz załączniki rysunkowe: mapa 1 - Uwarunkowania, mapa 2 - Kierunki i 
załącznik „Dokumentacja i schematy wyjaśniające”. 
 
Granice obszaru objętego zmianą Studium wyznaczają osie ulic: Piłsudskiego, Asza, Pułaskiego i 
Kochanowskiego w Siedlcach i określone są w załączniku graficznym Nr 1 do uchwały Nr 
XIV/304/2011 Rady Miasta Siedlce z dnia 28 listopada 2011 roku oraz na wszystkich nowych i 
zmienianych rysunkach stanowiących załączniki do uchwały. 
 
Projekt opracowali:  

mgr inż. arch. Bartosz Rosłan (główny projektant),  
mgr inż. arch. Dominika Jędrzejczak. 
 

Uzasadnienie zmiany studium: 
 
Obowiązujące od listopada 2005r Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego miasta Siedlce wyznaczało na obszarze niniejszej zmiany, położonej w śródmieściu 
miasta C0, funkcję śródmiejskiej zabudowy usługowej i mieszkaniowo - usługowej. 
W centralnej części, pomiędzy ulicą Morską i pawilonami usługowymi PSS Społem, wskazywało obszar 
przestrzeni publicznych, wyłączony spod zabudowy, natomiast ciągi ulic Piłsudskiego, Pułaskiego, 
Morską, Asza i Kochanowskiego, jako chroniony obszar historycznie ukształtowanego układu ulic i 
przestrzeni publicznych. Całość objęta była strefą pełnej ochrony historycznej struktury przestrzennej. 
Obszar ten nie posiadał żadnych dodatkowych ograniczeń względem innych terenów usługowych w 
śródmieściu – C0.  
Studium nie odnosiło się bezpośrednio do znajdującej się tam funkcji, nie kierunkując sposobu 
zabudowy terenu w formie inwestycji celu publicznego, przewidzianego w obowiązującym planie 
miejscowym, budynku użyteczności publicznej np: ratusza miejskiego lub innego budynku z zakresu 
administracji lub kultury. 
Zmiana ustaleń studium w rejonie Placu Sikorskiego polega na: 
1. zmianie zasięgu (wzajemnej proporcji) części obszaru śródmiejskiej zabudowy usługowej i 

usługowo – mieszkaniowej, 
2. likwidacji obszaru wyłączonego spod zabudowy, 
3. zmianie granic obszaru przestrzeni publicznych, 
4. zmianie granic obszaru historycznie ukształtowanego układu ulic poprzez nawiązanie do 

przedwojennego układu rynków handlowych (Starego Rynku) na tym terenie, 
5. dopuszczeniu na wschodniej części przedmiotowego obszaru rozmieszczenia obiektów handlowych 

o powierzchni sprzedaży powyżej 2.000 m2, celem uzupełnienia funkcji usług charakterystycznych 
dla centrów miast, 

6. wskazaniu lokalizacji inwestycji celu publicznego z zakresu administracji lub kultury (np.: ratusza 
miejskiego). 

Zgodnie z Art. 10 ust. 2 pkt 8 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w studium 
określa się tego typu obszary, bez wskazania konkretnej lokalizacji obiektu.  
 
W wyniku zawiadomienia o przystąpieniu do sporządzania zmiany studium, wpłynęło 8 wniosków od 
instytucji i organów opiniujących i uzgadniających oraz 2 wnioski osób fizycznych i firm. 
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Objaśnienia przyjętych rozwiązań oraz synteza ustaleń zawartych w zmianie studium 
 
Przyjęto następujące wskaźniki i parametry ograniczające zmiany zagospodarowania terenu objętego 
zmianą studium (położonego w granicach dzielnicy Śródmieście): 
 

a) wysokość zabudowy: do 6 kondygnacji - max 18 m za wyjątkiem dominanty architektonicznej 
(przestrzennej) w rejonie Placu Sikorskiego (12 kondygnacji dopuszczone wyłącznie na 
obszarach istniejącej zabudowy wielorodzinnej, blokowej - jako uzupełnienia zabudowy), 

b) wysokość zabudowy: do 4 kondygnacji - max 15 m dla zabudowy na obszarach 
przeznaczonych pod obiekty handlowe o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2, za 
wyjątkiem południowej pierzei ulicy Piłsudskiego pomiędzy ul. Morską, a ul. Asza,  

c) intensywność zabudowy: min.1 dla usług, min.0,6 dla zabudowy mieszkaniowej; 
d) intensywność zabudowy: min.1 i max. 3,0 dla zabudowy na obszarze przeznaczonym pod 

obiekty handlowe o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2; 
e) maksymalna dopuszczalna powierzchnia handlu (sprzedaży) w centrum handlowym w rejonie 

ul. Sportowej nie może przekroczyć łącznie 50000m2; 
f) wysokość i typ zabudowy w bezpośrednim sąsiedztwie zabudowy historycznej ma nawiązywać 

do wysokości i typu tej zabudowy, za wyjątkiem kwartału zabudowy ograniczonego ulicami: 
Piłsudskiego, Asza, Pułaskiego, Morską; 

g) zakaz realizacji jednorodnej, ciągłej elewacji o długości ponad 80m dla zabudowy na 
obszarach przeznaczonych pod obiekty handlowe o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2 w 
celu uniknięcia inwestycji kolidującej estetycznie z okoliczną zabudową, także zabytkową. 

 
Wskazania generalne (w zakresie standardów środowiska) do miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego dla rejonu C0 – objętego zmianą studium: 

a) dopuszczalne podwyższone wielkości stężeń zanieczyszczeń komunikacyjnych, 
b) dopuszczalne poziomy hałasu komunikacyjnego 60/50 dzień/noc, za wyjątkiem kwartału 

zabudowy ograniczonego ulicami: Piłsudskiego, Asza, Pułaskiego, Morską,  
c) wymagana eliminacja ruchu pojazdów ciężarowych. 

 
Wskazania szczegółowe (w zakresie standardów środowiska) do miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego dla rejonu C0 – objętego zmianą studium: 

a) warunki przyrodnicze nie stwarzają istotnych ograniczeń dla zabudowy, 
b) wymagana ochrona terenów zieleni publicznej (z dopuszczeniem niezbędnych zmian 

zagospodarowania służących podnoszeniu standardu użytkowania i dostosowaniu 
do wymagań WKZ), 

c) preferowana wielofunkcyjna zabudowa mieszkaniowo-usługowa. 
d) dopuszczenie obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2 - zgodnie z 

oznaczeniem na mapie 2. Kierunki, 
e) nakaz realizacji miejsc postojowych jako wbudowanych w obiekt handlowy o powierzchni 

sprzedaży powyżej 2000 m2. 
 
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego. 
 
Obszar objęty zmianą położony jest w całości w strefie pełnej ochrony historycznej struktury 
przestrzennej i zespołów zabytkowych, obejmującej układ urbanistyczny oraz zespoły obiektów i 
obszary wpisane do rejestru zabytków, gdzie wymagane jest: 

a) zachowanie zasadniczych elementów historycznego rozplanowania kwartałów zabudowy, ulic i 
placów, cmentarzy przykościelnych, szpalerów roślinności wysokiej, osi widokowych 
i kompozycyjnych,  

b) zachowanie historycznie ukształtowanych podziałów parcelacyjnych na obszarach 
uzupełnianej, zachowanej zabudowy historycznej, , za wyjątkiem działek przeznaczonych pod 
realizacje obiektów użyteczności publicznej w kwartale zabudowy ograniczonym ulicami: 
Piłsudskiego, Asza, Pułaskiego, Morską, 

c) uzupełnianie zabudową mieszkaniowo-usługową, pod warunkiem dostosowania jej gabarytów 
i detalu architektonicznego do historycznej kompozycji przestrzennej, 
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d) zakaz wytyczania nowych ulic zmieniających założenia zachowanego historycznego układu 
komunikacyjnego i przestrzennego (nie dotyczy koniecznych do obsługi terenu dróg 
dojazdowych oraz lokalnych w rejonie placu Sikorskiego), 

e) zakaz nadbudowy chronionych obiektów o skończonej formie architektonicznej, 
f) uzupełnianie pierzei ulic zabudową typu tradycyjnych kamienic, za wyjątkiem realizacji 

obiektów użyteczności publicznej w kwartale zabudowy ograniczonym ulicami: Piłsudskiego, 
Asza, Pułaskiego, Morską, 

g) dostosowanie gabarytów nowej zabudowy do obiektów znajdujących się w sąsiedztwie, w 
przedmiotowej strefie, 

h) dopuszczenie obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2 w rejonie 
Placu Sikorskiego - zgodnie z oznaczeniem na mapie 2. Kierunki, 

i) stosowanie kablowych linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych oraz stylowych 
latarni dostosowanych do historycznego otoczenia, 

j) uzgadnianie z WKZ wszelkich działań inwestycyjnych oraz umieszczania szyldów i reklam w 
zakresie określonym odrębnymi przepisami. 

 
Rozwój układu drogowego 
 
Na obszarze objętym przedmiotową zmianą, studium dopuszcza realizację zabudowy nad ulicami 
publicznymi w formie przejazdów bramowych (bez ograniczania przepustowości ulic). Pozostałe 
ustalenia w tym zakresie pozostają bez zmian. 
 
Rozwój systemów infrastruktury telekomunikacyjnej 
 
W obszarze zmiany studium, w zakresie telekomunikacji przewiduje się jej dalszy rozwój, poprzez 
dopuszczenie budowy nowej oraz rozbudowy i modernizacji istniejących sieci i urządzeń infrastruktury 
telekomunikacyjnej. Dopuszcza się wykorzystanie najnowszych technologii przewodowych i 
bezprzewodowych. Jednak z uwagi na położenie obszaru objętego zmianą studium w ścisłym centrum 
miasta, w zabudowie zabytkowej, ustala się nakaz wkomponowania masztów, obiektów i urządzeń 
telekomunikacyjnych, przy pomocy odpowiednich środków architektonicznych, użytych materiałów i 
kolorystyki, w obiekty istniejące i projektowane. 
 
Obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym  
 
Na obszarze objętym przedmiotową zmianą, studium dopuszcza realizację ratusza miejskiego lub 
innego budynku z zakresu administracji lub kultury 
 
Obszary obowiązkowego sporządzenia planów 
 
Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obszary, dla których 
obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie 
przepisów odrębnych, obejmują obszary rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni 
sprzedaży powyżej 2.000 m2. 
Z powyższych przepisów wynika, że zastosowanie tu mają aktualnie tylko te, które dotyczą 
rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2 w rejonie Placu 
Sikorskiego. 
 
Jako kierunki zagospodarowania przestrzennego przyjęto rozlokowanie i wzajemne relacje 
przestrzenne następujących obiektów i obszarów oraz generalnych przesądzeń zagospodarowania - 
zgodnie z oznaczeniami na mapie 2. Kierunki (patrz też rys. 2-11-0 w załączniku „Dokumentacja i 
schematy wyjaśniające”): 

a) pełnej ochrony historycznej struktury przestrzennej - strefa ochronna składająca się 10 
obszarów; oznaczenie od kz_PO-1 do kz-PO-10; wyznaczono wg wymogów WKZ; 

b) historycznie ukształtowanego układu ulic - strefa składająca się z 2 obszarów; oznaczenie od 
kz_UU-1 i kz_UU-2; wyznaczono wg wymogów WKZ; 
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Obszary i obiekty struktury funkcjonalnej miasta: 
 

a) śródmiejska zabudowa usługowa i usługowo-mieszkaniowa - 1 obszar; oznaczenie kolorami z 
wyróżnieniem zabudowy usługowej i usługowo-mieszkaniowej; wyznaczono w toku prac nad 
Studium jako zwarty obszar centralny, obejmujący historyczny układ ulic, większość 
historycznych założeń i zabytków Siedlec, a równocześnie możliwy do kształtowania jako 
nowoczesne centrum identyfikacji i integracji mieszkańców, 

 
Inne obszary: 

a) wyłączone spod zabudowy, 
b) przestrzeni publicznych, 
c) obszary rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2, 

 
Obszary lokalizacji: 
     - inwestycji celu publicznego (oznaczenia: ip_), w tym: 

a) ratusza miejskiego lub innego budynku z zakresu administracji lub kultury – 1 obszar, 
oznaczenie ip_Rt, wyznaczono w ramach zmiany studium w rejonie Placu Sikorskiego, 

b) poszerzanych i nowych ulic wymagających wykupu terenu – 57 obszarów; oznaczenia od 
ip_kN-1 do ip_kN- 57. 
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UZASADNIENIE PROJEKTU ZMIANY STUDIUM DLA 5 TERENÓW: POŁOŻONYCH W DOLINIE RZEKI MUCHAWKI, 
W REJONIE UL. PIASKOWEJ, W REJONIE UL. GRABIANOWSKIEJ, W REJONIE UL. JANOWSKIEJ, W REJONIE UL. 
TERESPOLSKIEJ - OBJAŚNIENIA PRZYJĘTYCH ROZWIĄZAŃ ORAZ SYNTEZA USTALEŃ 
 

Informacje wstępne 
 

W związku z Uchwałą Nr IV/51/2011 Rady Miasta Siedlce z dnia 28 stycznia 2011 roku w sprawie przystąpienia 

do zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Siedlce oraz Uchwałą 

Nr VIII/170/2011 Rady Miasta Siedlce z dnia 27 maja 2011 roku zmieniającą uchwałę w sprawie przystąpienia 

do zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Siedlce wprowadzono 

zmiany studium.  

Granice zmiany Studium obejmują 5 terenów: 

- tereny położone w dolinie rzeki Muchawki, 

- tereny położone w rejonie ul. Piaskowej, 

- tereny położone w rejonie ul. Grabianowskiej, 

- tereny położone w rejonie ul. Janowskiej, 

- tereny położone w rejonie ul. Terespolskiej 

i określone są w załącznikach graficznych do Uchwały Nr IV/51/2011 Rady Miasta Siedlce z dnia 28 stycznia 

2011 roku i Uchwały Nr VIII/170/2011 Rady Miasta Siedlce z dnia 27 maja 2011 oraz na rys. nr 0-01d-0, a także 

na wszystkich zmienianych rysunkach stanowiących załączniki do uchwały.  

 

Projekt opracowali: mgr inż. arch. Bartosz Rosłan (główny projektant), mgr inż. arch. Dominika Jędrzejczak, mgr 

Anna Pietrasz, mgr Hanna Kowińska, mgr inż. Eliza Gnyś.  

 

Uzasadnienie zmiany studium w następujących terenach : 
 

Tereny położone w dolinie rzeki Muchawki (obszar nr 1) 

Studium wymaga niezbędnej aktualizacji w zakresie ustanowionego niedawno w północnej części doliny 

Obszaru Natura 2000. 

Z uwagi na liczne wnioski złożone do studium, nieuniknione jest dalsze rozprzestrzenianie się zabudowy w 

kierunku zachodnim, kosztem terenów rolnych i rekreacyjno sportowych. Dolina Muchawki powinna jednak 

pozostać jako obszar wyłączony z zabudowy.  

Wnioski złożone do studium dotyczą także dopuszczenia zabudowy terenów leśnych. 

Dla terenów w rejonie ul.Piaskowej zakłada się odstąpienie od wyznaczania obszaru scaleń i podziału 

nieruchomości. 

 

Tereny położone w rejonie ul. Piaskowej (obszar nr 2)  

Aktualizacji wymaga wskazany w obowiązującym studium układ komunikacyjny, z uwagi na zrealizowany w 

2011 r. fragment obwodnicy wewnętrznej miasta. Faktyczny przebieg tej drogi, wybudowanej w oparciu o 

przepisy ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w 

zakresie dróg publicznych, wyraźnie różni się od wyznaczonego w obowiązującym studium. Zrealizowana droga, 

o parametrach ulicy zbiorczej, połączona została w ciągu ul. Prądzyńskiego z ul. Kruszcową i dalej 

poprowadzona w kierunku Warszawskiej i Garwolińskiej. Nie został zrealizowany wiadukt nad torami 

kolejowymi linii Warszawa – Siedlce na przedłużeniu ul. Kruszcowej.  

W związku z realizacją fragmentu obwodnicy, terenom objętym zmianą studium, dotychczas odciętym od 

miasta przez tory kolejowe, zapewniono dobrą obsługę komunikacyjną. Jest to argument, który przemawia za 

dopuszczeniem lokalizacji zabudowy na tych terenach, szczególnie z uwagi na lokalizację blisko centrum, a 

także niewielką wartość przyrodniczą terenów.  

 

Tereny położone w rejonie ul. Grabianowskiej (obszar nr 3)  

Ponieważ nie występują tu obiekty ani obszary chronione w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego lub 

środowiska przyrodniczego, tereny te można uznać jako predystynowane do zabudowy. 

Studium wymaga jednak przede wszystkim aktualizacji w zakresie układu komunikacyjnego. Przebieg 

obwodnicy południowej miasta, łączącej ul. Garwolińską z ul. Łukowską, należy skorygować w taki sposób, by 

stanowiła ona kontynuację drogi wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla 
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miejscowości Grabianów, Białki, Ujrzanów, Joachimów (gmina Siedlce), uchwalonym uchwałą nr XXXI/309/2005 

Rady Gminy Siedlce z dnia 30 czerwca 2005 roku.  

 

Tereny położone w rejonie ul. Janowskiej (obszar nr 4) 

W ramach zmiany studium, dopuszcza się możliwość rozszerzenia zasięgu obszarów przeznaczonych pod 

zabudowę w kierunku północnym i wschodnim. Dolina rzeki Helenki powinna jednak zostać utrzymana jako 

teren wyłączony spod zabudowy, ze względu na wysoki poziom wód gruntowych i ryzyko wystąpienia 

lokalnych, okresowych podtopień. 

Z uwagi na skomplikowanie procedury i znaczące koszty, właściwa wydaje się likwidacja wyznaczonych w 

obowiązującym studium obszarów wymagających scaleń i podziału nieruchomości.  

 

Tereny położone w rejonie ul. Terespolskiej (obszar nr 5) 

Zgodnie z wnioskami złożonymi do studium, dopuszczono zwiększenie zasięgu sąsiednich terenów 

produkcyjno-usługowych i technicznych o pas terenu wzdłuż ul. Terespolskiej i ul. Energetycznej oraz zasięg 

terenów mieszkaniowo-usługowych wzdłuż ul. Starowiejskiej. 

Utrzymanie przeważającej części terenów jako terenów rolnych, wyłączonych spod zabudowy uzasadnia m. in. 

fakt, że na przyległym terenie gminy Siedlce, dolina rzeki Helenki również pozostaje bez prawa do zabudowy. 

 

 

Objaśnienia przyjętych rozwiązań oraz synteza ustaleń zawartych w zmianie studium 
 

Przyjęto następujące wskaźniki i parametry ograniczające zmiany zagospodarowania terenu objętego zmianą 

studium: 

 

- w granicach dzielnicy Piaski: 

a) wysokość zabudowy: do 5 kondygnacji - max 18 m dla zabudowy wielorodzinnej  

 

- w granicach dzielnicy Stara Wieś: 

a) wysokość zabudowy: do 5 kondygnacji - max 18 m dla zabudowy wielorodzinnej 

 

- w granicach dzielnicy Warszawska: 

a) wysokość zabudowy: maksymalnie 12 m dla obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m
2
 

b) intensywność zabudowy: max 0,3 dla zabudowy jednorodzinnej warunkowo dopuszczonej na działkach 

leśnych, min. 0,8 dla obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m
2 

c) wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy jednorodzinnej warunkowo dopuszczonej na 

działkach leśnych: min. 0,7 

 

Dla objęcia ochroną prawną terenów o wiodących funkcjach przyrodniczych, mających kluczowe znaczenie  dla 

zachowania zasobów przyrodniczych i stanowiących ostoje bioróżnorodności, wyznacza się wzdłuż rzeki 

Muchawki i rzeki Helenki obszary cenne przyrodniczo - zgodnie z oznaczeniami na mapie 2. Kierunki: 

Na obszarach cennych przyrodniczo obowiązuje:  

- zakaz realizacji zabudowy we wskazanych obszarach wyłączonych spod zabudowy, 

- rozwój funkcji przyrodniczych z dopuszczeniem umiarkowanej rekreacji, turystyki, 

- utrzymanie dotychczasowego użytkowania gruntów - zakaz przekształcania użytków zielonych na grunty 

orne, zakaz zalesień użytków zielonych, 

- utrzymanie ciągłości nadrzecznych zadrzewień i zarośli - zakaz usuwania zadrzewień śródpolnych, 

nadwodnych oraz zadrzewień wzdłuż ciągów komunikacyjnych, za wyjątkiem obiektów związanych z 

ochroną przeciwpowodziową i ochroną przyrody,  

- przy realizacji inwestycji liniowych uwzględnianie korytarzy migracji zwierzat,  

- modernizacja systemów melioracji w celu utrzymywania właściwych stosunków wodnych (zapobieganie zbyt 

szybkiemu odwadnianiu łąk), 

- zakaz dokonywania zmian stosunków wodnych, jeśli służą innym celom niż ochrona przyrody i 

zrównoważone wykorzystanie użytków rolnych i leśnych oraz gospodarki rybackiej, 

- zakaz wykonywania prac ziemnych trwale zniekształcających rzeźbę terenu, z wyjątkiem obiektów 

związanych z ochroną przyrody, zabezpieczeniem przeciwpowodziowym. 
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Zagrożenia 

Obszary położone w dolinach rzecznych Muchawki i Helenki, w granicach ich tarasów zalewowych, narażone są 

na podtopienia. Zjawiska te występują szczególnie w okresach wiosennych roztopów jak również w czasie 

letnich ciągłych opadów.  

 

 

Wskazania do zasad kształtowania i ochrony środowiska: 

K i CP1-CP2 - W części obszarów Południowej Dzielnicy Przemysłowej występują niekorzystne warunki 

budowlane w zasięgu obszarów zagrożonych podtopieniami, 

C3 i C4 - niekorzystne warunki budowlane w zasięgu obszarów zagrożonych podtopieniami, 

C6 - generalnie warunki przyrodnicze nie stwarzają ograniczeń dla zabudowy, w granicach obszaru chronionego 

krajobrazu zagospodarowanie zgodnie z warunkami określonymi w przepisach odrębnych, niekorzystne 

warunki budowlane w zasięgu obszarów zagrożonych podtopieniami, 

C7 - niekorzystne warunki budowlane w zasięgu obszarów zagrożonych podtopieniami, 

Z1 - w granicach obszaru chronionego krajobrazu i obszaru Natura 2000 zagospodarowanie zgodnie z 

warunkami określonymi w przepisach odrębnych, szczególne warunki zagospodarowania w granicach obszarów 

cennych przyrodniczo, niekorzystne warunki budowlane w zasięgu obszarów zagrożonych podtopieniami, 

Z2, Z3 i Z4 - warunkowo dopuszczona zabudowa mieszkaniowa na działkach leśnych w obrębie rejonu Z2, w 

granicach obszaru chronionego krajobrazu zagospodarowanie zgodnie z warunkami określonymi w przepisach 

odrębnych, szczególne warunki zagospodarowania w granicach obszarów cennych przyrodniczo, niekorzystne 

warunki budowlane w zasięgu obszarów zagrożonych podtopieniami, 

M1 - w granicach obszaru chronionego krajobrazu i obszaru Natura 2000 zagospodarowanie zgodnie z 

warunkami określonymi w przepisach odrębnych, szczególne warunki zagospodarowania w granicach obszarów 

cennych przyrodniczo, niekorzystne warunki budowlane w zasięgu obszarów zagrożonych podtopieniami, 

M2 - poza obszarem wyłączonym spod zabudowy - dopuszczenie funkcji rekreacyjnych, w granicach obszaru 

chronionego krajobrazu zagospodarowanie zgodnie z warunkami określonymi w przepisach odrębnych, 

szczególne warunki zagospodarowania w granicach obszarów cennych przyrodniczo, niekorzystne warunki 

budowlane w zasięgu obszarów zagrożonych podtopieniami, 

M3 - wymagane utrzymanie charakteru terenów otwartych wzdłuż rzeki Muchawki, poza obszarem 

wyłączonym spod zabudowy - dopuszczenie ekstensywnej, jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej, w 

granicach obszaru chronionego krajobrazu zagospodarowanie zgodnie z warunkami określonymi w przepisach 

odrębnych, szczególne warunki zagospodarowania w granicach obszarów cennych przyrodniczo, niekorzystne 

warunki budowlane w zasięgu obszarów zagrożonych podtopieniami, 
H - szczególne warunki zagospodarowania w granicach obszarów cennych przyrodniczo, niekorzystne warunki 

budowlane w zasięgu obszarów zagrożonych podtopieniami. 
 

 

Jako kierunki zagospodarowania przestrzennego przyjęto rozlokowanie i wzajemne relacje przestrzenne 

następujących obiektów i obszarów oraz generalnych przesądzeń zagospodarowania - zgodnie z oznaczeniami 

na mapie 2. Kierunki (patrz też rys. 2-11-0 w załączniku „Dokumentacja i schematy wyjaśniające”): 

- stanowiska archeologiczne - 18 stanowisk archeologicznych, oznaczenie od A1 do A18; wyznaczono wg 

wymogów WKZ 

- obszar Natura 2000 – 1 obszar, oznaczenie N-2000; wyznaczono zgodnie z Decyzją Komisji z dnia 10.01.2011r. 

w sprawie przyjęcia, na mocy dyrektywy Rady 92/43/EEC, czwartego zaktualizowanego wykazu terenów 

mających znaczenie dla Wspólnoty, składających się na kontynentalny region biogeograficzny (2011/64/EU); 
- obszary cenne przyrodniczo – 2 obszary; wyznaczono na podstawie waloryzacji przyrodniczej, 

przeprowadzonej na potrzeby zmiany studium wg uchwały Nr IV/51/2011 Rady Miasta Siedlce z dnia 28 

stycznia 2011 r. i uchwały Nr VIII/170/2011 Rady Miasta Siedlce z dnia 27 maja 2011 r. (opracowanie 

„Uwarunkowania z zakresu ochrony przyrody z elementami oddziaływania na środowisko przyrodnicze na 

potrzeby Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Siedlce”, dr Michał 

Falkowski, Siedlce 2011r.), 
- tereny mieszkaniowo-usługowe; 

- większe tereny i koncentracje usług; 

- tereny produkcyjno-usługowe i techniczne, 
- osie podstawowego układu ulic, 
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- kolej (tereny zamknięte - z warunkowym dopuszczeniem usług i dróg) - 7 obszarów; oznaczenie od Kz-1 do 

Kz-7; wyznaczono wg decyzji Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej, z uwzględnieniem postulowanego 

przez instytucje zarządzające i władze miasta rozszerzenia o funkcje usługowe i drogowe (w zakresie nie 

kolidującym z podstawowymi funkcjami terenów); 

- zabudowa mieszkaniowa warunkowo dopuszczona na działkach leśnych - 1 obszar w dzielnicy Sekuła i 1 

obszar w dzielnicy Warszawska – z warunkiem uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów leśnych na 

nieleśne (Ustawa o ochronie gruntów rolnych i leśnych z dnia 3 lutego 1995 r. z późn. zmianami; tekst jednolity 

Dz. U. Z 2004 r. nr 121, poz. 1266, art. 7 ust. 2 pkt 5).; wyznaczono jako uwzględnienie uwagi do projektu 

Studium złożonej w procedurze jego wyłożenia do publicznego wglądu; 

- tereny rekreacyjno-sportowe - scalone obszary istniejących i planowanych funkcji rekreacyjno sportowych; 

oznaczenie kreskowaniem; wyznaczono jako generalne utrzymanie struktury funkcjonalno-przestrzennej 

miasta, określane i rozwijane w planach ogólnych z lat 1987 i 1992, z uwzględnieniem przeznaczeń terenów wg 

obowiązujących planów miejscowych oraz uzgodnień z organem sporządzającym w toku prac nad niniejszym 

Studium; 

- obszary leśne, 
- obszary rolne, 
- wyłączone spod zabudowy - obszary systemu ekologicznego miasta oraz ogrody działkowe w dzielnicy Piaski; 

oznaczenie kreskowaniem; wyznaczono jako ograniczenie ekspansji urbanizacji i generalne utrzymanie 

struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta, określane i rozwijane w planach ogólnych z lat 1987 i 1992, 

z uwzględnieniem przeznaczeń terenów wg obowiązujących planów miejscowych oraz uzgodnień z organem 

sporządzającym w toku prac nad niniejszym Studium, 

- wymagające zmiany przeznaczenia gruntów rolnych - 13 obszarów; oznaczenie od oZGR-6, 11-14, 21 do 

oZGR-28; wyznaczono jako wynik obecnego stanu prawnego (na podstawie danych Urzędu Miasta) i 

planowanych zmian struktury funkcjonalno-przestrzennej. (Zgodnie z ustawą z dnia 19 grudnia 2008r. o zmianie 

ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych, użytki rolne położone w granicach administracyjnych miasta nie 

wymagają zmiany przeznaczenia gruntów rolnych), 

- wymagające scaleń i podziału nieruchomości - 7 obszarów; oznaczenia od oSPN-2 do oSPN-8; wyznaczono w 

toku prac nad Studium na podstawie wniosków ze sporządzanych planów miejscowych oraz porównania 

zgodności planowanego przeznaczenia terenów z obecnymi podziałami własnościowymi gruntów; 
- obszary rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m

2 
 -  

� 1 obszar; oznaczenie oOH-1; oznaczone ukośnym kreskowaniem i kolorem charakterystycznym dla 

funkcji śródmiejskiej zabudowy usługowej, z uwzględnieniem aktualnie sporządzanego planu 

miejscowego oraz uzgodnień z organem sporządzającym (w toku prac nad niniejszym Studium), 

� 2 obszar, oznaczenie oOH-2 jedynie na obszarze śródmiejskiej zabudowy usługowej i usługowo – 

mieszkaniowej pomiędzy ulicami Piłsudskiego, Asza i Pułaskiego 

� obszar oznaczony oOH-3 zlokalizowany przy ul. Warszawskiej, 

- obszary zamierzonego sporządzenia planów miejscowych  - 13 obszarów; oznaczenia od oMP-1 do oMP-13; 

wyznaczono jako szczególny warunek urbanizacji terenów użytkowanych dotychczas rolniczo, na których 

odstąpiono od wyznaczania obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości w 

wyniku zmian  studium wg uchwały Nr IV/51/2011 Rady Miasta i uchwały Nr VIII/170/2011 Rady Miasta Siedlce. 

- obszary lokalizacji inwestycji celu publicznego, w tym: 
� - szkół - 3 obszary; oznaczenia ip_Sz-1, ip_Sz-2 i ip_Sz-3; wyznaczono w toku prac nad Studium wg 

wniosków władz Miasta; 

- poszerzanych i nowych ulic wymagających wykupu terenu – 69 obszarów; oznaczenia od ip_kN-1 do ip_kN- 

69; wyznaczono jako konsekwencja obecnego stanu prawnego gruntów (na podstawie danych Urzędu Miasta) i 

przyjętego, podstawowego układu drogowego - z uwzględnieniem inwestycji ustalonych w Planie 

zagospodarowania przestrzennego Województwa Mazowieckiego; 

 

 

 

 

 

 

 

 


