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1. WSTEP

1.1.Podstawy prawne opracowania

Podstawg niniejszego opracowania w zakresie prawnym jest wymoég zawarty w art. 32
Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2016 poz. 778 ze zm.") w nastepujgcym brzmieniu:

1. W celu oceny aktualno$ci Studium i planéw miejscowych waéjt, burmistrz albo prezydent
miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia
postepy w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich
sporzgdzania w nawigzaniu do ustalen Studium, z uwzglednieniem decyzji
zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz
wnioskow w sprawie sporzgdzenia lub zmiany planu miejscowego.

2. Wajt, burmistrz albo prezydent miasta przekazuje radzie gminy wyniki analiz, o ktérych
mowa w ust. 1, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej witasciwej, w rozumieniu art. 8,
komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada
gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci Studium i planéw miejscowych,
a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub w czes$ci, podejmuje dziatania,
o ktérych mowa w art. 27.

3. Przy podejmowaniu uchwaty, o ktérej mowa w ust. 2, rada gminy bierze pod uwage
w szczegdlnosci zgodnosc¢ Studium albo planu miejscowego z wymogami wynikajgcymi
Z przepiséw art. 10 ust. 1i 2, art. 15 oraz art. 16 ust. 1.

Niniejsze = opracowanie  zawiera  zbiorczg informacje na temat zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Podkowa Lesna po uchwaleniu obowigzujgcego
Studium (2000 r.) i moze stanowi¢ podstawe podjecia przez Rade Miasta Podkowa Lesna
uchwaty w sprawie aktualnosci Studium i planéw miejscowych, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1.2.Cel opracowania

Celem niniejszego opracowania jest wymagane przepisami okreslenie aktualnosci
dokumentow planistycznych dotyczgcych Podkowy Lesnej, ale rowniez przedstawienie Radzie
Miasta i zainteresowanym mieszkancom aktualnej sytuacji w zagospodarowaniu przestrzennym
obszaru miasta. Analiza ta umozliwi sformutowanie potrzeb i kolejnosci dziatan w zakresie
planowania przestrzennego, a w rezultacie umozliwi lepsze warunki optymalnego rozwoju
miasta.

Koniecznos$¢ sporzgdzenia analizy wynika z przepisdw prawa, jest rowniez niezbedna
do efektywnego zarzadzania przestrzenig, ktére wymaga posiadania dostatecznej wiedzy na
temat stanu przestrzeni oraz sposobu wykorzystania i aktualno$ci podstawowych instrumentéw
planistycznych, jakimi sg Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Dlatego przedstawiona analiza ma
umozliwi¢ Radzie Miasta podjecie uchwaty o ewentualnej koniecznosci zmiany Studium i planéw
miejscowych w catosci lub w czesci, badz pozostawienia obowigzujgcych dokumentéw bez
Zmian.

Dodatkowym argumentem przemawiajacym za sporzgadzeniem analizy jest mozliwos¢
retrospektywnego spojrzenia na zmiany w przestrzeni, jakie zaszty w analizowanym okresie oraz
oceny uchwalonych dokumentéw planistycznych ze wzgledu na ich przydatnos¢ w realizacji celu,

jakim jest ksztattowanie fadu przestrzennego.

! Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U z 2016 r. poz. 904, 961, 1250, 1579.




1.3.Zatozenia i metodyka przeprowadzonej analizy

Zakres merytoryczny analizy okreslony zostat w art. 32 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W analizie oceniono zawartos¢ aktualnego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta, zapisy obowigzujgcych
planéw miejscowych oraz uwzgledniono rejestr wydanych w rozpatrywanym okresie: pozwolen
na budowe, decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu — z uwagi ha
bezposredni wptyw tego typu decyzji administracyjnych na zagospodarowanie przestrzeni.
Ponadto wzieto pod uwage: zlozone wnioski do planéw miejscowych i do Studium, a takze
uwarunkowania rozwoju przestrzennego wynikajgce =z istniejgcego zagospodarowania
i wystepowania m.in.: terenéw chronionych, obiektéw infrastruktury technicznej i drogowe;j.
Uwzgledniono réwniez planowane inwestycje lokalne i ponadlokalne.
Opracowanie sktada sie z nastepujacych czeéci:
— analizy istniejgcego stanu planistycznego,
— analizy uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego i ich zmian na przestrzeni
ostatnich kilkunastu lat,
— delimitacji obszaréw problemowych i wskazania ograniczen w zagospodarowaniu
wybranych fragmentéw gminy,
— oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego

miasta,
— oceny aktualnosci  obowigzujgcych  miejscowych  planéw  zagospodarowania
przestrzennego,

— podsumowania i wnioskow.

1.4.Wykorzystane materialy

W analizie wykorzystano dane pochodzgce z réznych okreséw od 1 stycznia 2010 do
16 sierpnia 2016 r. Przy realizacji niniejszego opracowania wykorzystano nastepujgce materiaty
zrodtowe:
1. Biuletyn Informacji Publicznej — Urzgd Miasta Podkowa Le$na [online] bip.podkowalesna.pl/
[dostep 12/09/2016].

2. Strona internetowa Urzedu Miasta Podkowa Lesna — www.podkowalesna.pl [dostep
12/09/2016]
3. Decyzje o pozwoleniu na budowe wydane w okresie od 1 stycznia 2012 do 16 sierpnia 2016 r.

4. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydane w okresie od 1 stycznia
2010 do 16 sierpnia 2016 r.

5. Metodologia wyznaczania obszaréw przewidzianych do urbanizacji - Ministerstwo Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej, 2013 r.

6. Miasto-Ogréd Podkowa Les$na [online] podkowalesna.pl [dostep 12/09/2016].

7. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego — obowigzujgce.

8. Studium uwarunkowan | kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Miasta-Ogrodu
Podkowa Les$na. Uchwata Nr 117/23/2000 Rady Miasta Podkowa Le$na z dnia 23 czerwca
2000 .

9. Strategia zréwnowazonego rozwoju miasta ogrodu Podkowa Le$na na lata 2013 — 2025 —
zatgcznik do uchwaty Nr 167/XXXIV/2013 Rady Miasta Podkowa Lesna z dnia 14 listopada
2013r.

10. Wykaz szkoét i placéwek [w:]  Kuratorium  OS$wiaty w  Warszawie  [online]
www.kuratorium.waw.pl/pl/form/3,Wykaz-szkol-i-placowek.html [dostep 12/09/2016]

11. Wykaz wnioskéw do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego ziozonych
w okresie od 1 stycznia 2008 do 5 maja 2016 r.

12. Wykaz nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ gminy

13. Wykaz nieruchomosci stanowigcych w czesci wkasnosé gminy 40/100 i Skarbu Panstwa 60/100




14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.
28.

29.

30.

31.

Podstawe prawng stanowito:
Rozporzgdzenie Ministra Gospodarki Komunalnej w sprawie okreSlenia, jakie tereny pod
wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. 1959 nr 52 poz. 315).
Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003 nr
164 poz. 1587).
Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.
U. 2004 nr 118 poz. 1233).
Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan
w zakresie odlegfosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewow,
elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robot ziemnych w sgsiedztwie linii
kolejowej, a takze sposobu urzgdzania i utrzymywania zaston od$nieznych oraz paséw
przeciwpozarowych (Dz. U. 2014 nr 1227).
Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan
ekofizjograficznych (Dz.U. 2002 nr 155, poz. 1298).
Rozporzadzenia nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007r. w sprawie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
Rozporzadzenia nr 5 Wojewody Mazowieckiego z dnia 14 marca 2007r. w sprawie zespotu
przyrodniczo-krajobrazowego pod nazwag ,Lesny Park Miejski w Miescie-Ogrodzie
Podkowie Lesnej” (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2007r. nr 58 poz. 1305)
Rozporzgdzenie nr 20 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009 r. w sprawie
ustanowienia pomnikéw przyrody potozonych na terenie powiatu grodziskiego (Dz. Urz.
Woj. Maz. z 2009r. Nr 124 poz. 3635).
Uchwata Nr 13/IV/98 Rady Miasta Podkowa Le$na z dnia 11 grudnia 1998 r. w sprawie
wyrazenia pozytywnej opinii uznania za lasy ochronne laséw lesnictwa Podkowa Lesna
potozonych w granicach administracyjnych m. Podkowa Lesna
Uchwata Nr 195/XLII/2010 Rady Miasta Podkowa Lesna z dnia 24 wrzesnia 2010r.
w sprawie zmiany rozporzadzenia z dnia 31 lipca 2009r. w sprawie ustanowienia
pomnikéw przyrody potozonych na terenie powiatu grodziskiego (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr
200 poz. 5691 z dnia 2 grudnia 2010r.)

Uchwata Nr 52/X1/2015 Rady Miasta Podkowa Le$na z dnia 30 lipca 2015r. w sprawie
zniesienia formy ochrony przyrody pomnika przyrody (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2015 poz.
7614)

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. 2015
poz. 909).

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. 2013 poz. 1232
Z pozn. zm.).

Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. 2015 poz. 469).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 2016 poz. 778 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2014
poz. 1446).

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. 2015 poz. 1651 z pozn.
zm.).

Zarzgdzenie nr 17 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 30
sierpnia 2012r. w sprawie ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu przyrody ,Rezerwat
im. Bolestawa Hryniewieckiego”




Korzystano réwniez z materiatédw kartograficznych i innych zwigzanych z informacja
przestrzenna:
32. Kataster [w:] Geoportal [online] http://www.geoportal.gov.pl/ [dostep 12/09/2016].
33. Adres lesny [w:] Bank danych o lasach [online] http://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/mapy
[dostep 27/09/2016].
34. Lokalizacja miasta Podkowa Lesna [w:] Google Maps [online] www.maps.google.pl [dostep
12/09/2016].

2. STAN PLANISTYCZNY GMINY

Polityka przestrzenna miasta realizowana jest za pomocg dwdch gtdwnych
instrumentéw  planistycznych: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Studium zatwierdzone zostato Uchwatg nr 117/23/2000 Rady Miasta Podkowa Le$na
z dnia 23 czerwca 2000r. Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
obejmujg swym zasiegiem obszar 1008,95 ha, co stanowi 99,8% terenu miasta. Planow
miejscowych nie posiadajg jedynie pojedyncze dziatki ewidencyjne nr: 4/1 w obrebie 1, nr 15,
nr 16, nr 171 w obrebie nr 2 oraz dziatka nr 4 w obrebie 2, dla ktérej plan zostat uchylony.

W zwigzku z tym, ze prawie caly obszar Miasta potozony jest w zasiegu
obowigzujgcych planéw miejscowych sterowanie rozwojem przestrzennym miasta, jako catosci,
jest znacznie fatwiejsze niz w miejscowosciach, gdzie system planowania opiera sie, chocby
w czesci, na decyzjach o warunkach zabudowy. Decyzje o warunkach zabudowy generujg
czesto np. sytuacje ,niepewnosci” sasiedztwa. Dodatkowo opieranie zagospodarowania
przestrzennego na instrumencie decyzji o warunkach zabudowy moze byé dziataniem
szczegolnie niebezpiecznym na terenach o duzym zainteresowaniu inwestycyjnym.
Na obszarach takich uprawniona niezgodnos$¢ tych decyzji ze Studium owocuje m.in. brakiem
mozliwosci stworzenia rezerwy terendw przeznaczonych w Studium pod ustugi publiczne
i ograniczeniem zdolnosci kontroli chtonnosci inwestycyjnej, co moze w przysztosci prowadzic¢
np. do niedroznosci istniejgcej infrastruktury. Szczegdlnie negatywny skutek moze mie¢ rowniez
wydawanie decyzji o warunkach zabudowy na terenach atrakcyjnych przyrodniczo
i krajobrazowo m.in. poprzez ograniczanie mozliwos¢ przeznaczania ich np. pod publiczne
tereny zieleni.

Taka sytuacja nie dotyczy Podkowy Lesnej, gdyz miasto to posiada od lat zdefiniowang
i konsekwentng ogodlng wizje przeznaczenia poszczegodlnych jego rejondéw zaréwno w Studium
jak i w obowigzujgcych planach miejscowych. Ponadto w dokumentach planistycznych
zarezerwowano tereny pod gtéwne elementy sieci drogowej i infrastruktury - zaréwno
technicznej jak i spotecznej oraz tereny pod zielen obstugujacg obszar miasta.

Na terenie Podkowy Lesnej w ciggu ostatnich lat wydano jedng decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, nie wydano natomiast zadnej decyzji
o0 ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

2.1.CHARAKTERYSTYKA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

2.1.1.0gé6lna charakterystyka Studium

Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego jest
dokumentem, ktdéry nie jest aktem prawa miejscowego. Jest to narzedzie stuzgce gtéwnie do
nakreslenia polityki przestrzennej planowanej do realizacji na obszarze miasta. Studium zawiera
czes¢ okreslajgcg uwarunkowania rozwoju, petni wiec réwniez funkcje informacyjne — jest
obszernym zbiorem wiedzy o przestrzeni miasta, wystepujgacych na jej terenie obiektach
i obszarach chronionych, jak réwniez o ograniczeniach w zagospodarowaniu wybranych
terendw. W czesci Studium dotyczacej kierunkéw zagospodarowania przestrzennego — jest




narzedziem, ktére m.in. pozwala racjonalnie okresli¢ przewazajgce funkcje, na ktérych opierat
sie bedzie rozwoj miasta, ustala podstawowy ukfad komunikacyjny i umozliwia rozmieszczenie
wazniejszych obiektéw infrastruktury spotecznej i terendéw zieleni w celu zapewnienia
optymalnej obstugi. Jest podstawg do sporzadzanych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ale réwniez moze promowac¢ miasto informujgac o dlugoterminowej polityce
rozwojowe;j.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta-Ogrodu
Podkowa Lesna, zwane dalej Studium, opracowano w trybie Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym i zatwierdzono Uchwatg nr 117/23/2000 Rady Miasta
Podkowa Lesna z dnia 23 czerwca 2000 r. Dokument ten zawiera tekst oraz rysunek wykonany
w skali 1:10 000.

Studium diagnozuje problemy i uwarunkowania rozwojowe w zakresie:

— powigzan zewnetrznych,

— stanu zagospodarowania i wykorzystania terenu,
— wykonanych opracowan planistycznych,

— $rodowiska przyrodniczego,

— sytuacji spoteczno-ekonomicznej,

— infrastruktury technicznej i komunikacji,

— lokalnej tradyciji i krajobrazu miasta.

W czesci ustalen Studium okreslono gtéwny cel rozwoju miasta: ,Realizacja idei
miasta-ogrodu z uwzglednieniem wspoétczesnych standardéw cywilizacyjnych”. Determinanty
rozwoju stuzgce realizacji tego celu to:

— zachowanie istniejgcego uktadu urbanistycznego,

— utrzymanie miejskiego systemu terenéw zieleni i powigzanie uktadu miejskiego
Z otaczajgcymi terenami otwartymi,

— ochrona istniejgcej zieleni na terenach miejskich i dziatkach prywatnych,

— podniesienie standardu zycia mieszkancéw, poprzez wyposazenie miasta w infrastrukture
techniczng,

— podniesienie standardu estetycznego miasta,

— stworzenie warunkéw dla rozwoju zycia spotecznego.

Ustalenia Studium odnoszg sie do:

—  struktury przestrzennej,

— ksztaltowania przestrzeni publicznych,

— ochrony srodowiska przyrodniczego,

— ochrony srodowiska kulturowego,

—  komunikaciji,

— uzbrojenia,

— postulatéw ekonomicznych,

— planowania — opracowan planistycznych.

Studium ustala dla nowych planéw miejscowych sporzgdzenie ich w skali 1:2000 wraz

Z uszczegotowieniem, miedzy innymi w zakresie:

e szczegotowych gabarytéw i standardéw zabudowy,

o wytycznych architektonicznych dla nowych i modernizowanych budynkéw,

o minimalnych wielkosci dziatek, zakazu wtérnego podziatu dziatek, zakazu zageszczania
zabudowy poprzez realizacje dodatkowych budynkéw na dzialce,

e szczego6towych zasad zagospodarowania i urzgdzania terenéw publicznych (ulic, placow,
terenow zieleni, przystankow WKD),

e szczegotowych wytycznych dotyczgcych ochrony i ksztattowania zieleni na terenie
miasta, w tym minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnych,

e podziatu miasta na strefy,

e ustalenia przekroju ulic.
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2.1.2.Struktura przestrzenna — zasady zagospodarowania przestrzennego

Struktura przestrzenna miasta oparta jest na istniejgcym ukladzie parcelacyjnym
sporzgdzonym w 1925 roku przez Antoniego Jawornickiego. Gtéwnymi elementami struktury sa:
uktad podstawowych przestrzeni publicznych oraz zielony pierscien terenéw otwartych
[Rysunek 1]. Ponadto Studium wyznacza tereny wytgczone z zabudowy — Las Mtochowski oraz
obszar zabudowany, podzielony na trzy strefy:

e zabudowa mieszkaniowa o charakterze miejskim, w centralnej czesci miasta,

e zabudowa mieszkaniowa rezydencjonalna, na dziatkach zalesionych,

e zabudowa mieszkaniowa lesna, na duzych dziatkach ze szczegdlnie dobrze
zachowanym drzewostanem.
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Rysunek 1. Strefy wyznaczone w Studium.
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Tabela 1. Zasady zagospodarowania terenéw zabudowanych - Studium

minimalny
strefy zabudowy - w qdziai : minimalnq .
Studium ppwmrzch.m powler;chgla dodatkowe zapisy
biologicznie dziatki [m“]
czynnej [%]
zachowanie istniejgcej roslinnosci
zabudowa .m.ieszkaniowa 70 1000-1500 ogrodowej i przydompwej _
miejska wprowadzenie zieleni przydomowej o
charakterze ogrodowym lub lesnym
zachowanie i ochrona istniejgcej
zabudowa mieszkaniowa 80 1500-2000 roslinnosci lesnej
rezydencjonalna uzupetnienie zieleni
zakaz zageszczania zabudowy
zachowanie i ochrona istniejgcej
. . roslinno$ci lesnej
zabudowe}erg:?:zkanlowa 80 >2000 uzupginianie drzewostanu na dziatkach
wylesionych
zakaz zageszczania zabudowy

Opracowanie wiasne na podst. Studium

W Studium dopuszczono istniejgce i planowane obiekty ustugowe o funkcjach
podporzgdkowanych funkcji mieszkaniowej miasta. Na podstawie Studium nie ma mozliwosci
wprowadzania: zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, obiektéw przemystowych,
produkcyjnych, magazynowych, obiektéw obstugi komunikacji, obiektéw zwigzanych z
produkcjg rolng i ogrodniczg.

Studium wyznacza strefy lokalizacji potencjalnych inwestycji ustugowych
o charakterze miejskimi komercyjnym oraz strefy lokalizacji potencjalnych inwestyciji
0 charakterze rekreacyjnym, sportowym, spotecznym.

W sktad terendw zieleni, wyznaczonych w Studium, wchodza: tereny zieleni miejskiej,
tereny zieleni parkowej, tworzgce pierscien rozdzielajgcy kwartaty zabudowy oraz tereny zieleni
lesne;.

Gtéwne przestrzenie publiczne miasta stanowig tereny zieleni oraz ciggi uliczne,
wymagajgce uporzgdkowania.

Z analizy dokumentu Studium wywnioskowano, ze dla wybranych, matych fragmentéw
miasta brak jest ustalen w zakresie ich przeznaczenia. Problem ten omodwiono szerzej
w rozdziale 4.1.1.

2.1.3. Stan srodowiska przyrodniczego i zasady jego ochrony

W zakresie ochrony waloréw i zasobdéw oraz poprawy jakosci srodowiska Studium
podkresla konieczno$¢ zachowania specyficznego charakteru miasta-ogrodu, taczacego
przestrzehn mieszkaniowg z rozwinietym ekosystemem lesnym.

Z uwagi na znaczg powierzchnie lesng w granicach miasta (zielen le$ng na dziatkach
budowlanych, pierécien zieleni miejskiej z parkiem miejskim, park Stawisko, zieleh uliczng oraz
Las Miochowski), Studium zaleca wiele dziatan z zakresu ochrony i rozwoju $rodowiska
roslinnego i zwierzecego. Ustala m.in. zachowanie, wzmocnienie i uzupetnienie zieleni
parkowej, zachowanie i ochrone zieleni przyulicznej, ochrone flory i fauny Lasu Miochowskiego,
zapewnienie dogodnych warunkéw migracji zwierzat oraz ochrone i zachowanie roslinnosci
wzmacniajgcej wydmy.

W zakresie ochrony wéd powierzchniowych zgodnie ze Studium nalezy zachowac
i reaktywowa¢ dwa cieki - wymagajg one udroznienia oraz ochrony przed zasypywaniem
i przekrywaniem. W zakresie ochrony wéd podziemnych zaleca sie m.in. podjecie dziatan
majgcych na celu poprawe stanu wod gruntowych takich jak: realizacja sieci wodociggowej
i kanalizacyjnej (ten cel zostat juz zrealizowany), ograniczanie wprowadzania powierzchni
utwardzonych, lokalizacje wysokowydajnych uje¢ wody poza obszarem Podkowy Lesne;j.




Zakazuje sie lokalizowania, na terenie miasta, zabudowy i obiektow ucigzliwych.
W stosunku do obiektéw istniejgcych nakazuje sie ich modernizacje i ograniczenie ucigzliwo$ci
do terenu dziatki. Wprowadza sie tez szereg =zalecen zwigzanych z ochrong przed
zanieczyszczeniami powietrza oraz hatasem i drganiami.

Studium okresla tez zasady ochrony terendw i obiektéw chronionych: zawiera liste 22
pomnikéw przyrody, 3 rezerwatéw oraz informacje dotyczace Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu.

2.1.4.Stan dziedzictwa kulturowego oraz zasady jego ochrony

W zakresie kulturowo-historycznym Studium okresla przede wszystkim ochrone
uktadu przestrzennego miasta-ogrodu, w zakresie: parcelacji, siatki ulicznej, uktadu gtéwnych
przestrzeni publicznych i uktadéw terendow zieleni (zgodnie z wpisem do rejestru zabytkow).
Wyznacza réwniez elementy zatozenia przestrzennego do odtworzenia zgodnie z pierwotnym
planem parcelacyjnym miasta. Plan parcelacyjny sporzadzony w 1925 roku przez Antoniego
Jawornickiego dzielit teren na 10 dzielnic — duzych kwartatéw, dzielnice na bloki, a bloki na
dziatki o powierzchni od 1000 do 6000 m? Parcelacja uwzgledniata uksztaltowanie terenu,
istniejgce drogi, a tereny podmokte przeznaczono na tereny zielonego pierscienia otaczajgcego
centrum miasta. Plan okreslat tez zasady zagospodarowania dziatek m.in. przeznaczenie na
cele rezydencjalne oraz zakaz upraw i hodowli.

Studium ustala tez ochrone obiektow zabytkowych (obiektéw wpisanych do rejestru
zabytkow, obiektéw objetych ochrong konserwatorskg Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw
oraz obiektéw archeologicznych).

2.1.5.Komunikacja i infrastruktura techniczna oraz kierunki rozwoju

Studium zaktada, ze rozwoj komunikacji i infrastruktury drogowej i kolejowej
prowadzony bedzie szczegdlnie poprzez: stworzenie warunkéw dla wspdétistnienia ruchu
samochodowego, rowerowego i pieszego, wprowadzenie zasad ruchu uspokojonego,
ograniczenie ruchu tranzytowego przez teren miasta i poprawe standardu kolejowej komunikaciji
masowej.

W zakresie infrastruktury technicznej Studium zakfada zachowanie, eksploatacje
i rozbudowe sieci infrastruktury technicznej (wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej,
elektroenergetycznej, teletechnicznej).

Precyzuje ustalenia dotyczagce:

— zachowania sktadu wegla zaopatrujgcego znaczng cze$é zabudowy,
— ograniczenia uzytkowania uje¢ wody i zakazu realizacji nowych,

— ograniczenia, likwidacji, zakazu realizacji nowych szamb,

— docelowego skablowania sieci napowietrznych.

2.1.6.0pracowania planistyczne

Studium Miasta-Ogrodu Podkowa Lesna podkresla koniecznos¢ sporzadzania planow
miejscowych, zastepujgcych obowigzujgcy wspoiczesnie plan ogdlny zagospodarowania
przestrzennego uchwalony dnia 24 listopada 1994 r., uszczegdtawiajgcych jego zapisy, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami.

Zaleca tez objecie pracami o charakterze koncepcji urbanistyczno-architektonicznej
lub opracowaniami konkursowymi gtéwnych przestrzeni publicznych miasta (obszar centrum
miasta, park miejski, tereny zieleni w otoczeniu Parowu Sojek, tereny zieleni wzdtuz
ul. Bobrowej i ul. Jaworowej, park Stawisko, teren ciggu spacerowego Al. Lipowa i ul. Lilpopa
wraz z wejsciem do Lasu Miochowskiego, tereny rekreacyjne i ciggi piesze na obszarze Lasu
Mtochowskiego). Prace planistyczne i polityka proekologiczna miasta powinny by¢ prowadzone
w oparciu o opracowania branzowe takie jak: dokumentacja i ocena stanu szaty roslinnej,
analiza przestrzenna zwigzkéw miedzy stanem szaty roslinnej, a warunkami
hydrogeologicznymi, ocena mozliwosci poprawy stanu warunkéw wodnych (w tym studium




przywrdcenia przeptywu Parowu Soéjek), ocena zanieczyszczenia powietrza, ocena eutrofizacji
i zanieczyszczenia gleb.

W tym miejscu nalezy zauwazyC, ze zaistniatle zmiany dotyczgce uwarunkowan
zwigzanych ze srodowiskiem przyrodniczym, kulturowym, ale réwniez rozwojem miasta wraz
Z jego infrastrukturg, a takze zmiany w przepisach dotyczgcych planowania przestrzennego od
2000 roku narzucajg obecnie na dokument Studium koniecznos¢ uwzglednienia rowniez innych
zagadnieh nieporuszonych w obowigzujagcym dokumencie. Aspekt ten omoéwiono szerzej
wrozdz. 4.1.

2.2.CHARAKTERYSTYKA OBOWIAZUJACYCH MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

2.2.1.0go6lIna charakterystyka miejscowych planéw

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (zwany réwniez planem
miejscowym) to dokument stanowigcy podstawe planowania przestrzennego na terenie miasta.
Zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest aktem
prawa miejscowego. Oznacza to, ze ustalenia planu sg wigzgce dla jednostek samorzadu
terytorialnego, ale rowniez dla obywateli. Projekt planu miejscowego sporzadza si¢ przy udziale
spoteczenstwa, a po uchwaleniu przez Rade Miasta podlega on sprawdzeniu przez wojewode
w celu oceny zgodnosci jego zapisow z prawem. Ustalenia planu miejscowego nie mogg byc¢
sprzeczne z politykg przestrzenng okreslong w Studium. Dlatego niektére, oczekiwane (przez
mieszkancow lub witodarzy miasta) zmiany dotyczgce przesadzen planistycznych na terenie
miasta Podkowa Lesna moga wymagac¢ zmiany obu tych dokumentéw. Cho¢ czas potrzebny na
sporzgdzenie planu czesto dotyczy okresu ok. 2 lat, to istnieje szereg korzysci ptyngcych
Z posiadania takiego dokumentu. Jest to m.in. przyspieszenie procesu inwestycyjnego, wzrost
wartosci gruntéw przeznaczonych w planie pod zabudowe, mozliwo$¢ przeprowadzenia zmiany
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne, ,zarezerwowanie” terenéw pod lokalizacje
np. drég i ustug publicznych czy tez terendw zieleni, ale réwniez okre$lenie jasnych zasad
zagospodarowania poszczegoélnych terendw miasta, co ma wplyw takze na rozeznanie
projektowanego otoczenia planowanej inwestycji.

Na terenie Podkowy Lesnej obowigzuje aktualnie 5 planéw miejscowych [Tabela 2].
Obejmujg one swym zasiegiem obszar 1008,95 ha, co stanowi 99,8% terenu gminy. Plan
z 2008 roku sporzagdzony zostat dla przewazajgcej czesci miasta, obejmuje swym zasiegiem
ponad 1000 ha i w najwiekszym stopniu wptywa na charakter zagospodarowania Podkowy
Lesnej [Rysunek 2].

Na terenie gminy obowigzujg dwa plany miejscowe sporzadzone na podstawie
Ustawy o planowaniu z 1994 r. Obejmujg one jednak niewielkie obszary.

Plan miejscowy dla dziatki ewidencyjnej nr 1 obreb 4 potozonej przy ul. Brwinowskiej
przy skrzyzowaniu z ul. Orlg to w rzeczywistosci zmiana planu ogdélnego uchwalona
w 1999 roku. Teren dziatki jest obecnie niezainwestowany. W planie ustalono przeznaczenie
pod zabudowe ustugows i tereny zieleni. Plan ten zawiera rysunek z zasiegiem poszczegdlnych
terenéw, okreslonymi liniami zabudowy oraz w czesci tekstowej ustalenia dotyczace
przeznaczenia i podstawowych wskaznikéw zagospodarowania terenu.

Plan dla dziatki nr 185 obreb 3 potozonej przy ul. Brwinowskiej przy skrzyzowaniu
z ul. Stowiczg, usytuowanej naprzeciwko stacji WKD, rowniez jest zmiang planu ogodlnego.
Teren ww. dziafki przeznaczono pod ustugi i mieszkalnictwo.

Plany sporzgdzone po roku 2003 sporzadzone zostalty juz na podstawie
obowigzujgcej obecnie ustawy. Dwa plany obejmujg tereny przylegte do drogi wojewddzkiej
nr 719, kolejny dotyczy terenéw 3 dziatek (dwdch przy ul. Gotebiej i jednej przy ul. Sojek),
natomiast najnowszy plan z 2008 r. sporzadzony zostat dla pozostatego obszaru miasta.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dziatki nr 4/2 obreb 1 jest to
uchwata z 2006 roku. Plan przeznacza obszar dziatki potozonej przy drodze wojewddzkiej




nr 719 pod zabudowe ustugowg w zieleni. Na podstawie planu wybudowana zostata w 2013 r.
.Galeria Podkowa” — jedyny wiekszy obiekt ustug handlu potozony na terenie miasta Podkowa
Lesna.

WsSrdéd obowigzujgcych plandéw na terenie Podkowy Lesnej za budzacy najwieksze
watpliwosci interpretacyjne nalezy uznac plan dla dziatek ewidencyjnych: 24, 25, 26, 27, 28, 29
z obrebu 2 oraz dziatek 1, 2, 6 z obrebu 3. Jest to plan sporzgdzony w 2006 roku. Wskazane
jest sporzadzenie zmiany planu i rozdzielenie funkcji przeznaczenia terenu tak, aby nie budzity
one watpliwosci interpretacyjnych.

Jak juz wspomniano planem, ktéry obejmuje swym zasiegiem najwiekszy obszar
miasta jest ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta-Ogrodu Podkowa
Lesna” uchwalony w 2008 r. Plan ten dzieli obszar miasta na dwie strefy:

— strefe zurbanizowang miasta-ogrodu (z rysunkiem planu w skali 1:2000),

— strefe wylgczong z zabudowy — Las Mtochowski (z rysunkiem planu w skali 1:5000).
Jako wiodgce funkcje miasta ustalono:

— zabudowe jednorodzinng wolnostojgcg wraz z towarzyszgcymi ustugami podstawowymi
i infrastruktura techniczna,

— funkcje przyrodnicze,

— rekreacje i wypoczynek,

— ustugi ogélnomiejskie.

Natomiast celem planu jest ,zachowanie i utrwalenie wartosci Miasta-Ogrodu Podkowa
Lesna, z uwzglednieniem wspotczesnych standardéw cywilizacyjnych, czemu stuzy¢ bedzie
stworzenie warunkow dla zréwnowazonego rozwoju miasta, poprzez zapewnienie skutecznej
ochrony waloréw przyrodniczych i kulturowych obszaru”.

Plan ten funkcjonuje od 8 lat i spetnia podstawowy cel — tzn. zachowany zostat w tym
okresie charakter miasta-ogrodu Podkowy Lesnej i cenne przyrodniczo tereny zieleni. Plan ten
niestety miejscami posiada zapisy budzgce watpliwosci interpretacyjne oraz ustala wskazniki
zagospodarowania terenu niedostosowane do istniejgcego zagospodarowania, co w praktyce
oznacza, ze dla wybranych dziatek niemozliwa jest np. termomodernizacja starych budynkow.
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Rysunek 2. Obszary objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
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Tabela 2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce na terenie miasta Podkowa Le$na wedtug
dat ich uchwalenia.

NR | DATA
SKALA
NAZWA PLANU UCHWALY RADY OPRACO- PowW. OBSZAR
MIASTA ] WANIA [ha]

PODKOWA LESNA
Zmiana miejscowego planu ogdélnego
zagospodarowania przestrzennego miasta Uchwata nr
Podkowa Les$na na obszarze dziatki nr ew. 40/1X/1999 dziatka nr ew. 185, obreb
185, obreb 3, potozonej w Podkowie Le$nej z dnia 23 kwietnia 3,
przy ul. Brwinowskiej 1999r. 1:1000 0,19 przy ul. Brwinowskiej
Zmiana miejscowego planu ogélnego
zagospodarowania przestrzennego miasta Uchwata nr
Podkowa Lesna na obszarze czesci dziatki nr | 41/1X/1999
ew. 1, obreb 4, potozonej w Podkowie Lesnej |z dnia 23 kwietnia Cze$¢ dziatki nrew. 1
przy ul. Brwinowskiej 1999r. 1:1000 0,96 obreb 4

Uchwata nr
Miejscowy Plan Zagospodarowania 213/LIV/2006
Przestrzennego obejmujacy dziatke nr ew. 4/2 | z dnia 12 dziatka nr ew. 4/2
obreb 1 w Podkowie Le$nej pazdziernika 2006r | 1:1000 3,52 obreb 1
Miejscowy Plan Zagospodarowania Uchwata nr 1:1000 4,24 teren Miasta-Ogrodu




Przestrzennego dziatek nr ew. 24, 25, 26, 27, | 214/LIV/2006 Podkowa Lesna przy

28, 29 z obrebu 2 oraz dziatek nrew. 1, 2, 6 z | z dnia 12 potudniowej krawedzi
obrebu 3 pofozonych na terenie Miasta- pazdziernika 2006r. drodze wojewddzkiej nr
Ogrodu Podkowa Le$na przy drodze 719
wojewodzkiej nr 719

Uchwata nr Prawie caty teren miasta
Miejscowy Plan Zagospodarowania 84/XIX/2008 oraz Las Miochowski
Przestrzennego Miasta-Ogrodu Podkowa z dnia 26 czerwca | 1:2000, (uchylony dla dziatki ew.
Lesna 2008r. 1:5000 1000,03 |nr 4 obreb 2)
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Rysunek 3. Strefy wyznaczone w planach zagospodarowania przestrzennego.
Opracowanie wiasne na podst. danych Urzedu Miasta

Teren Podkowy Lesnej w planach miejscowych podzielony jest na strefe Lasu
Mtochowskiego oraz strefe zabudowy — w ktérej dominujg tereny przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng (ponad 27%) w podziale na zabudowe: na dziatkach lesnych, na
dziatkach ogrodowych oraz tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
ustug podstawowych. Tereny lesne stanowig ok. 57%, a tereny zieleni ok. 7% [Rysunek3,
Tabela 3].



Tabela 3. Przeznaczenie terendw w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na
terenie miasta Podkowa Les$na

. powierzchnia
przeznaczenie
[ha] [%]
zabudowa mieszkaniowa na dziatkach ogrodowych 42,66 4,22
zabudowa mieszkaniowa na dziatkach lesnych 211,29 20,92
zabudowa mieszkaniowo-ustugowa 26,63 2,64
zabudowa ustugowa 21,50 2,13
tereny zieleni 70,94 7,02
tereny lesne 575,82 57,02
tereny komunikacji 55,96 5,54
tereny infrastruktury technicznej 0,25 0,02
teren zamkniety 4,86 0,48

Opracowanie wtasne na podst. danych Urzedu Miasta.

2.2.2.Zapotrzebowanie na sporzadzanie / zmiane miejscowych planéw

W okresie od stycznia 2008 do sierpnia 2016 r. do Urzedu Miasta Podkowa Le$na
wptyneto 30 wnioskéw dotyczacych zmian w Studium oraz w planach miejscowych.
W wiekszosci odnosity sie one do zmian wskaznikdw obowigzujgcych na poszczegdinych
terenach lub zmian przeznaczenia terenéw [Tabela 4, Rysunek 4].

Najwiecej wnioskow do planéw dotyczylo zmian parametrow takich jak wskaznik
intensywnos$ci zabudowy czy minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek na terenach
»,ML — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach le$nych”, na obszarze
objetym planem uchwalonym uchwatg nr 84/X1X/2008 z dnia 26 czerwca 2008 roku. Okoto 1/3
whnioskow dotyczyta zmiany przeznaczenia terendéw poszczegolnych dziatek.

Obecnie nie sg prowadzone prace nad sporzgdzeniem nowych planéw miejscowych lub
zmiang obowigzujgcych.

Tabela 4. Liczba ztozonych wnioskéw do sporzgdzenia / zmian miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
lub studium w Podkowie Le$nej w latach 2008-2016.

liczba ztozonych wnioskow
tre$¢ wniosku w latach suma
2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

zmiana parametrow (wskaznika
intensywnosci zabudowy, 1| 8 4 | 2] 1] 3| 1] 2
minimalnej powierzchni nowo
wydzielanych dziatek itp. )
zmiana przeznaczenia -> 1 1
zabudowa ustugowa
zmiana przeznaczenia ->

- ) 1 1 1 3
zabudowa mieszkaniowa
zmiana przeznaczenia ->
zabudowa mieszkaniowo- 1 1 2
ustugowa
Zmiana przeznaczenia -> las 1 1 2
zmiana przeznaczenia -> tereny 1 1
ustug sportu
sporzadzenie mpzp 1 1
aktualizacja listy pomnikow 1 1
przyrody
suma 3 10 0 3 5 3 3 3 1 31

Opracowanie wlasne na podst. danych Urzedu Miasta Podkowa Le$na.
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Rysunek 4. Ztozone wnioski do sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
w latach 2008-2016.
Opracowanie wiasne na podst. danych Urzedu Miasta.

2.3.INNE INSTRUMENTY PLANISTYCZNE

Wsrdd istniejgcych instrumentoéw planistycznych, poza Studium i miejscowymi planami,
wymieni¢ nalezy decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego. Natomiast faktyczny ruch budowlany i niejako
intensywnos$¢ zmian w zagospodarowaniu przestrzennym przedstawia¢ moze analiza wydanych
decyzji o pozwoleniu na budowe.

Jak juz wspomniano, na terenie Podkowy Lesnej, decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego maja
znikome znaczenie, gdyz prawie caty teren miasta pokryty jest planami miejscowymi, zatem
dziatalno$é inwestycyjna na tych obszarach nie jest zwigzana z wydawaniem takich decyzji.
W latach 2000-2016 wptynety dwa wnioski o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
inwestycji polegajacej na zagospodarowaniu dziatki. Dla dziatki nr ew. 15 obreb 2 odmdwiono
ustalenia warunkéw zabudowy. Dla dziatki nr ew. 16 obreb 2 wydano decyzje o warunkach
zabudowy, ustalajgc warunki zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego oraz realizacji przytgczy. W latach 2000-2016 nie wydano
zadnej decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.




2.3.1.Decyzje o pozwoleniu na budowe

W okresie od stycznia 2012 do sierpnia 2016 r. Starosta Powiatowy wydat fgcznie 163
decyzje o pozwoleniu na budowe dla miasta Podkowa Lesna. Z roku na rok liczba decyzji
wzrasta. Wiekszo$¢ dotyczyla realizacji instalacji
jednorodzinnej. [Tabela 5, Rysunek 5].

gazowej

i zabudowy mieszkaniowej

Tabela 5. Rodzaje inwestycji w wydanych decyzjach o pozwolenie na zabudowe w okresie od 01/01/2010 do

16/08/2016.
liczba wydanych decyzji w
rodzaj inwestycji latach SUMA
2012 | 2013|2014 | 2015 | 2016
" instalacji gazowej 15 9 15 14 5 58
% budynku mieszkalnego jednorodzinnego 5 5 16 10 9 45
° tablicy, panelu ogtoszeniowego 1 6 1 8
N sieci gazowej 1 3 4
9_ sieci elektroenergetycznej 1 1 2 4
% budynku ustugowego 1 1 1 3
° budynku garazowego 1 1 2
cé; :g' rowu, przgpustu 1 1 2
c g ogrodzenia 1 1 2
g @ |tarasu, ganku 2 2
S budynku gospodarczego 1 1
a linii o$wietleniowej 1 1
qﬁ przytagcza wodno-kanalizacyjnego 1 1
? ulicy 1 1
% zjazdu 1 1
= dachu 1 1
< Parku 1 1
rozbioérka budynku istniejacego 3 1 3 7
i budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego

rozbiérka budynku istniejacego 2 6 6 5 19

SUMA 24 27 42 45 25 163

Opracowanie wlasne na podst. danych Urzedu Miasta.
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Rysunek 5. Dziatki, dla ktérych w okresie od 01/01/2012 do 16/08/2016 wydano decyzje o pozwolenie na budowe
(lub decyzje o warunkach zabudowy).

Opracowanie wtasne na podst. danych Urzedu Miasta.




3. UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
3.1.STAN ISTNIEJACY

3.1.1.Potozenie i gtéwne funkcje miasta

Miasto Podkowa Lesna potozone jest w zachodniej czesci wojewddztwa
mazowieckiego, w powiecie grodziskim, wchodzi w sktad pasma zachodniego Aglomeraciji
Warszawskiej.

Sasiaduje z miastem i gming Brwinéw oraz gming Nadarzyn w powiecie pruszkowskim,
a takze z miastem Milanéwek w powiecie grodziskim [Rysunek 6]. Podkowa Les$na rozdziela
tereny gminy Brwinéw na dwie czesci, niejako odcinajgc dwa sotectwa - Zétwin i Owczarnia —
od pozostatych terenéw gminy Brwindéw. Pod wzgledem infrastrukturalnym i funkcjonalnym
przynalezg one do miasta Podkowa Lesna.

Przez teren miasta przebiega droga wojewddzka nr 719 — stanowigca przedtuzenie
Al. Jerozolimskich i tgczagca Podkowe Lesng z Warszawg (ok. 25 km). Odlegtosci w linii prostej
do najblizszych miast to: ok. 7 km do Pruszkowa i ok. 9 km do Grodziska Mazowieckiego.

Brwindw

; Granica
Grudow 2 719

III'I:thrlgI:any,.'

e
Podkowa g+

Milandwek Lesna Strzeniowka
Paszkdw
Owezarnia
s Las
a
T
Kady Kopana Nadarzyn
Terenia
Cpypy v

Rysunek 6. Potozenie miasta Podkowa Les$na.
www.google.pl/maps

Powierzchnia gminy wynosi 1010 ha. W sktad Podkowy Le$nej wchodzg: Miasto-Ogréd
Podkowa Leéna (ok. 410 ha) oraz kompleks Lasu Mtochowskiego (ok. 600 ha), co determinuje
podstawowe funkcje miasta — mieszkalnictwo oraz funkcje przyrodnicze.

3.1.2.Rozwdj uktadu urbanistycznego Podkowy Lesnej

Miasto-ogrod Podkowa Lesna wyréznia sie swym uktadem urbanistycznym oraz
znacznym udziatem terendw zieleni w ogdlnej powierzchni miasta. Miasto-ogrdd to pochodzgca
z konca XIX wieku koncepcja miasta satelickiego rozpowszechniona przez Ebenezera
Howarda. Byla to idea osiedla oddalonego od centrum miasta, przeznaczonego dla ok. 30
tysiecy mieszkancow. Miato ono stanowi¢ alternatywe dla przeludnionych i zanieczyszczonych
wielkich miast.

Miasto-ogrod miato charakteryzowac sie:

— samowystarczalnoscig (m.in. w kwestii budowy infrastruktury technicznej, budynkéw
mieszkalnych).




— wspolng wlasnoscig ziemi,

— przyjeciem ograniczen zaréwno przestrzennego rozwoju miasta, jak i liczby jego
mieszkancow,

— zachowaniem stanu ekologicznej réwnowagi miedzy przestrzenia miasta i jego
otoczeniem,

— ogrodem usytuowanym w centralnym punkcie miasta, dookota ktérego lokalizowano
najwazniejsze budynki o charakterze publicznym,

— alejami rozchodzgcymi sie z centralnego punktu miasta, z czego najszersza skupiata
obiekty o charakterze rekreacyjnym, szkoty oraz koscioty,

— pier$cieniem terendw zieleni wokot centralnej czesci miasta

Jak juz wspomniano plan parcelacyjny sporzadzony w 1925 roku przez Antoniego
Jawornickiego [Rysunek 7], dzielit teren przeznaczony pod budowe miasta-ogrodu Podkowy
Lesnej na 10 dzielnic. Parcelacja uwzgledniata uksztattowanie terenu i istniejgce drogi, a tereny
podmokte przeznaczono na tereny zielonego pierscienia otaczajgcego centrum miasta.
Plan okreslat tez zasady zagospodarowania dziatek m.in. przeznaczenie na cele rezydencjalne
oraz zakaz upraw i hodowli. Zgodnie ze Studium ,W zatozeniach twércéw Podkowa nie miata
by¢ osiedlem, lecz miastem — samowystarczalnym zespotem zurbanizowanym posiadajgcym
ustugi typu ogodlno miejskiego jak: kosciot, wikasng administracje, osrodek rekreacyjny (park),
osrodek kultury oraz niezbedny program w zakresie ustug i handlu. W swym pierwotnym
zamysle Podkowa Lesna miata by¢ osiedlem statych mieszkancéow — suburbia Warszawy,
jednakze w rzeczywistosci (na poczatku funkcjonowania) stata sie w duzym stopniu osiedlem
drugich domow przystosowanych wprawdzie do pobytu statego, lecz wykorzystywanych gtownie
w okresie letnim przez mieszkancéw stolicy. (...) W okresie przed Il wojng $wiatowg Podkowa
Lesna zabudowywata sie szybko, gtownie willami letniskowymi o charakterystycznej
«dworkowej» architekturze”.
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Rysunek 7. Plan parcelacyjny miasta Podkowa Lesna sporzadzony przez Antoniego Jawornickiego
willepodkowa.pl
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w Podkowie Lednej bylo jedy
Centrum Podkowy Les$nej w latach 30-tych XX w.
(Zrodto: http://lzwiazekpodkowian.pl)

Na przestrzeni lat Podkowa Lesna byta i jest miastem funkcjonujgcym samodzielnie,
anie osiedlem czy dzielnicg wiekszej jednostki administracyjnej, ale jednoczesnie mocno
zwigzanym (nie tylko komunikacyjnie) ze stolicg. Na terenie Podkowy brak jest terenéw rolnych,
licznych ustug, zaktadéw przemystowych, kiére mogg byé miejscem pracy dla wszystkich
mieszkancow. Dlatego, podobnie jak inne, powstate w okolicy miasta-ogrody (np.: Komorow,
Ostoja, Milanoéwek) petni obecnie gtéwnie funkcje mieszkaniowe.

Innymi aspektami, ktére nie stanowig kontynuaciji idei miasta-ogrodu sa:

e odmienna — mniejsza skala miasta (ponizej 4 ty$. mieszkancéw, a nie 30 tys.),
e duzy odsetek terenow lesnych, a nie ogrodow,
e naterenie przewaza wtasnos¢ prywatna, a nie spotdzielcza.

Podkowa Lesna zachowata jednak wyjgtkowy charakter miasta-ogrodu, gdyz:

e posiada czytelny plan parcelacyjny (w tym ukiad alei rozchodzacych sie
Z centrum miasta),

e najwazniejsze ustugi publiczne zlokalizowano w centrum oraz przy gtéwnych,
wychodzacych promieniscie alejach,

e posiada bardzo duzy udziat terenéw zieleni, w tym pierscien wokot centralnej
czesci miasta,

o Lesny Park Miejski i Park Przyjazni Polsko-Wegierskiej usytuowane sg
w centrum miasta,

e miasto potozone jest przy linii kolejowej, ktéra zapewnia dogodny dojazd do
duzego miasta,

e czes$¢ miejska posiada nie tylko teoretyczne, ale réwniez faktyczne, naturalne
ograniczenia rozwoju przestrzennego (otoczone jest przez lasy).

Najwiekszy rozwdj Podkowy Leénej nastgpit w okresie miedzywojennym oraz
w 1l pofowie XX wieku. Pomimo znacznego wypetnienia projektowanego uktadu miasta-ogrodu
nadal istniejg mozliwosci realizacji nowej zabudowy. Po przeprowadzeniu ramowej analizy
stanu zagospodarowania dziatek budowlanych na terenie miasta stwierdzono, ze obecnie
ok. 250 dziatek ewidencyjnych umozliwia jeszcze realizacje zabudowy [Rysunek 8].
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Rysunek 8. Analiza mozliwosci inwestycyjnych na terenie miasta — niezagospodarowane dziatki ewidencyjne

Opracowanie wlasne

W przeprowadzonej analizie nie uwzgledniono jednak wtasnosci gruntow dlatego
okaza¢ sie moze, ze wybrane dziatki stanowg czes¢ wiekszych nieruchomosci i sg np. ogrodami
przy istniejacych obiektach, ktérych witasciciele nie planujg zabudowywaé. Z drugiej strony —
na czesci dziatek uwzglednionych w analizie jako zagospodarowane wystepujg: obiekty
nieuzytkowane, ruiny, budynki letniskowe, ktére ulegaé bedg wymianie w nadchodzacych
latach.
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Pomimo znacznego uproszczenia przeprowadzonej analizy szacowa¢ mozna, ze
na terenie miasta Podkowa Lesna s3g jeszcze tereny inwestycyjne i nadal nastepowac bedzie
powolny wzrost liczby jego mieszkancow. Potencjalne mozliwosci inwestycyjne dziatek
niezagospodarowanych, zgodne =z ustaleniami obowigzujgcych planéw miejscowych,
przedstawiono na Rysunku 9.

Rysunek 9. Analiza mozliwosci inwestycyjnych na terenie miasta — potencjalne mozliwosci inwestycyjne
niezagospodarowanych dziatek ewidencyjnych.
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3.1.3.Struktura uzytkowania gruntow na podstawie ewidencji gruntéow i budynkéw

Pomimo parcelacji miasta-orodu na dziatki inwestycyjne w strukturze uzytkowania
gruntéw Podkowy Lesnej [Wykres 1] przewazajg lasy. Zajmujg one ponad 770 ha (ponad 76%
powierzchni gminy), z czego prawie 600 ha stanowi zwarty kompleks Lasu Mtochowskiego
(Zatacznik nr 1). Jednak okoto 170 ha laséw usytuowanych jest w ,strefie miejskiej”.
Usytuowanie uzytkdow gruntowych w strefie zurbanizowanej przedstawiono na rysunku nr 10.
Nalezy zwréci¢é uwage, ze znaczna cze$¢ zabudowy powstawata tu na dziatkach lesnych,
dlatego tereny zabudowane to jedynie ok. 13% powierzchni gminy. Drogi zajmujg nieco ponad
5%, tereny rolne — niecate 2%, a tereny zadrzewione i zakrzewione — niewiele ponad 1%.
Powierzchnie kazdego z pozostatych uzytkdw nie przekraczajg jednego procenta, sg to: taki
i pastwiska, tereny kolejowe, wody powierzchniowe oraz nieuzytki.

W tereny zabudowane

Wtereny lesne

W tereny zadrzewione i zakrzewione
takii pastwiska
tereny rolne

mdrogi

Htereny kolejowe

B wody powierzchniowe

MW nieuzytki

Wykres 1. Struktura uzytkowania gruntow [%]
Opracowanie wlasne na podst.
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Rysunek 10. Uzytkowanie gruntéw

Opracowanie wiasne

Poniewaz analiza uzytkowania gruntéw przeprowadzona =zostata na podstawie
informacji zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw przedstawione na wykresie i na
zatgczniku nr 1 wyniki mogg miejscami budzi¢ watpliwosdci. Na przyktad teren cmentarza
oznaczony jest jako teren zabudowany, a szereg dziatek budowlanych z istniejgcg zabudowg
mieszkaniowg w znacznej czesci pokrywajg grunty lesne. W zawigzku z tym biorgc pod uwage
plan parcelacyjny miasta-ogrodu, ustalenia obowigzujgcych planéw miejscowych oraz dane
z ewidencji budynkéw przeprowadzono analize zagospodarowania poszczegdlnych dziatek
przeznaczonych pod zabudowe (pominieto tereny przeznaczone pod funkcje terenéw zieleni)
[Rysunek 11]. Dziatkom ewidencyjnym przypisano funkcje znajdujgcych sie na nich budynkéw.
Z uzyskanych danych wynika, ze na terenie Podkowy Lesnej przewaza oczywiscie zabudowa
o funkcji mieszkalnej, a tereny ustugowe potozone sg gtéwnie w centralnej czesci miasta oraz
przy trasie 719 (Galeria Podkowa).
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Rysunek 11. Analiza zagospodarowania poszczegoélnych dziatek przeznaczonych pod zabudowe

Opracowanie wiasne

Poréwnanie danych dotyczacych rozmieszczenia uzytkow gruntowych
z przeanalizowanym zagospodarowaniem poszczegodlnych dziatek ukazuje jak znaczne tereny
Podkowy Lesnej, stanowigce najczesciej zadrzewione ogrody przydomowe, w ewidencji
gruntdw uznane sg za lasy, pomimo ze nie sg one faktycznie zwigzane z prowadzeniem
gospodarki lesnej.

3.1.4.Tendencje demograficzne

Wedtug danych GUS w 2015 r. miasto zamieszkiwaty 3863 osoby. Liczba mieszkancéw
wzrosta w poréwnaniu do roku poprzedniego, wczesniej przez kilka lat w miescie utrzymywata sie
tendencja spadkowa [Wykres 2]. Kobiety stanowig wiekszy odsetek spoteczenstwa niz mezczyzni
— 53% i 47% [Wykres 3]. Liczba ludnosci w wieku produkcyjnym maleje proporcjonalnie do
wzrostu liczby oséb w wieku poprodukcyjnym, co wskazuje na starzenie sie spoteczenstwa
[Wykres 4]. Przyrost naturalny w 2015 r. byt nieznacznie dodatni, po raz pierwszy od 2010 roku,
odnotowano jednak znaczny wzrost w poréwnaniu do roku poprzedniego (2014 r. -16, 2015 r. +2,)

[Wykres 5].
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Wykres 5. Przyrost naturalny w latach 2000-2015.
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Na podstawie opracowania pt. ,Metodologia wyznaczania obszaréw przewidzianych do
urbanizacji” wykonanego na zlecenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
z 2013 roku, za pomocg ponizszego wzoru oszacowano $rednie tempo przyrostu ludnosci na
przestrzeni danych z 10 lat oraz spodziewany przyrost liczby mieszkancow za 30 lat:

Srednie tempo wzrostu: W=""VB/A -1
A: liczba ludnosci w 2004 roku - 3806 osob; B: liczba ludnosci w 2014 roku - 3845 oséb
W =0,0010

Liczba ludnosci po 30 latach wynosi¢ bedzie 3960 oséb, wzrosnie o 115 oséb. Zatem tereny
przeznaczone pod zabudowe, ktére nie zostaly jeszcze zainwestowane zaspokojg
prognozowany rozwoj demograficzny miasta.

3.1.5.Stan wlasnosci gruntéw

Wieksza cze$¢ dziatek budowlanych na terenie miasta stanowi wilasno$¢ oséb
fizycznych. Nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ gminy zajmujg 43,8 ha, czyli 4,3% terenu
gminy, sg to m.in. tereny drég gminnych, teren publicznej Szkoty Podstawowej i publicznego
Gimnazjum, teren Parku Miejskiego, teren Centrum Kultury i Inicjatyw Obywatelskich czy teren
cmentarza. Kolejne 13,4 ha (1,3% terenu gminy) to tereny stanowigce w czesci wlasnosc
Miasta (4/10), a w czesci — Skarbu Panstwa (6/10), sa to niektore tereny lesne w granicach
zabudowanej czesci gminy [Rysunek 12].
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Rysunek 12. Mienie gminne.
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3.1.6.8rodowisko przyrodnicze i formy ochrony przyrody

W krajobrazie Podkowy Lesnej dominujg tereny lesne, zadrzewione i zakrzewione
(77,4%), ok. 600 ha zajmuje zwarty kompleks Lasu Mtochowskiego. Zgodnie z uchwatg
Nr 13/IV/98 Rady Miasta Podkowa Le$na z dnia 11 grudnia 1998 r. w sprawie wyrazenia
pozytywnej opinii uznania za lasy ochronne laséw lesnictwa Podkowa Lesna potozonych
w granicach administracyjnych m. Podkowa Lesna, znaczna cze$é Lasu Miochowskiego —
536,12 ha — stanowi las ochronny. Poza granicami Lasu Mtochowskiego znajduje sie rezerwat
lesny ,Paréw Sojek”, Miejski Park Lesny oraz tereny lesne tworzgce pierscien wokét centralnej
czesci miasta. Dodatkowo znaczna cze$¢ zabudowy mieszkaniowej, powstata na dziatkach
lesnych (na etapie sporzgdzania planu miejscowego uzyskano zgody na zmiane przeznaczenia
gruntu lesnego na cele nielesne).

W X

LParow Séjek”

Warto doda¢ w tym miejscu, ze w obecnym systemie prawnym, w planach
miejscowych, nie ma mozliwosci przeznaczenia gruntow lesnych pod zabudowe mieszkaniowg
(lub wprowadzania funkcji mieszanej np. zabudowa mieszkaniowa na dziatkach lesnych) bez
uprzedniego przeprowadzenia zmiany ich przeznaczenia. Dlatego okaza¢ sie moze,
ze zagospodarowanie niektérych dziatek lesnych w formie innej niz las bedzie niemozliwe
w nowych dokumentach planistycznych (np. w sytuacji nie uzyskania stosownej zgody na
zmiane przeznaczenia od ministra srodowiska lub marszatka), a brak mozliwosci ich zabudowy
moze uniemozliwi¢ wytworzenie docelowego uktadu urbanistycznego.

Niezagospodarowane dziatki leSne przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe mieszkaniowg

Jednak pozostawienie gruntéw le$nych bez zabudowy nie musi sie wigza¢ z catkowitym
brakiem mozliwo$ci ich zagospodarowania. Jak mowi ustawa o lasach — na terenach tych
mozna realizowac takie formy zainwestowania jak np.: drogi lesne, parkingi lesne oraz
urzagdzenia turystyczne. W takie obiekty mogg by¢é wyposazone roéwniez tereny lesne



stanowigce pierscienn wokét centrum miasta bez koniecznos$ci zmiany planu i zmiany ich
przeznaczenia na cele nielesne (np. na tereny zieleni urzadzonej).

O wyjgtkowej wartosci drzewostanu znajdujgcego sie na terenie miasta Swiadczy
obecnos¢ wielu pomnikéw przyrody (w tym alei i szpalerow drzew) [Rysunek 13]. Istniejgcy na
terenie miasta drzewostan liczy miejscami nawet ok. 180 lat, sg to gtéwnie deby i sosny. Jednak
na terenie Podkowy Lesnej oprocz wskazanych pomnikéw przyrody istnieje jeszcze znaczna
liczba pojedynczych drzew, alei i szpalerow, ktorych wyjatkowe walory przyrodnicze
i krajobrazowe nalezatoby chroni¢ w dokumentach planistycznych. Dlatego wskazane jest
przeprowadzenie inwentaryzacji zieleni na terenie miasta, a w szczegdlno$ci drzew potozonych
na terenach publicznych takich jak: drogi, skwery, zielony piersciern wokét centrum miasta
i opracowanie dla nich dziatan ochronnych oraz ewentualnie okreslenie zieleni o nizszych

warto$ciach przyrodniczo-krajobrazowych wskazanej do wymiany.
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Warto$ciowe aleje nieobjete ochrong (ul. Lilpopa i ul. Cicha)

Gtéwnym zrédtem zanieczyszczen powietrza w gminie jest niska emisja pochodzaca
z palenisk gospodarstw domowych, kottowni indywidualnych oraz komunikacji.

Na terenie miasta, miejscowo, mozliwe jest przekroczenie pozioméw dopuszczalnych
promieniowania elektromagnetycznego powodowanego przez linie wysokiego napiecia 110kV
(Zatacznik nr 3). Problem ten nie dotyczy duzego obszaru, znaczna czes¢ linii
elektroenergetycznej na terenie gminy zostata skablowana.

W zwigzku z przebiegiem przez potnocno-zachodni fragment miasta drogi wojewodzkiej
nr 719 (Zatacznik nr 3) moga wystgpi¢ ucigzliwosci (drgania, hatas, emisja spalin i pytdw) na
terenach zlokalizowanych po obu stronach tego uczeszczanego ciggu komunikacyjnego. W celu
gtebszej analizy tego problemy wskazane okazac¢ sie moze sporzadzenie map akustycznych dla
tego fragmentu miasta.

W pétnocnej czesci miasta znajduje sie teren cmentarza (Zatgcznik nr 3), ktérego
bezposrednie otoczenie ze wzgledéw sanitarnych réwniez moze by¢ zagrozone
zanieczyszczeniami. Dlatego w strefie potozonej najblizej cmentarza, tzn. w odlegtosci 50 m od
ogrodzenia, nie wolno sytuowa¢ m.in. zabudowy mieszkaniowej oraz ustug zwigzanych ze
sprzedazg produktow spozywczych, a w odlegtosci do 150 m — uje¢ wody pitne;j.




Cmentarz w Podkowie Lesnej

Przez teren gminy nie przeptywajg rzeki, nie ma tez duzych akwenéw. Jedyne wody
powierzchniowe to rowy odwadniajgce zlokalizowane na terenach zieleni i wzdtuz potudniowej
granicy miasta oraz staw w Miejskim Parku Lesnym [Rysunek 13].

Posréd prawnych form ochrony przyrody na terenie miasta Podkowa Le$na wystepuja:
rezerwaty, obszar chronionego krajobrazu, pomniki przyrody i zespét przyrodniczo-
krajobrazowy [Rysunek 9]. Wystepowanie na terenie Podkowy Les$nej form ochrony przyrody
skutkuje koniecznoscig uzgadniania ewentualnych nowych planéw miejscowych lub ich zmian z
Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska. Réwniez sporzadzane Studium wymaga
uzyskania opinii RDOS.

Do najcenniejszych zasobow przyrodniczych i waloréow krajobrazowych nalezg
rezerwaty: rezerwat lesny im. Bolestawa Hryniewieckiego, rezerwat le$ny ,Parow Sojek” oraz
rezerwat faunistyczny ,Zaboréw” im. Witolda Tyrakowskiego. Dla pierwszego z nich stworzono
plan ochrony (Zarzadzenie nr 17 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie
zdnia 30 sierpnia 2012r. w sprawie ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu przyrody
.Rezerwat im. Bolestawa Hryniewieckiego”). Zgodnie z zapisami planu ochrony — obszar
rezerwatu objety jest ochrong czynng, a celem ochrony jest zachowanie gradu wysokiego
o cechach zbiorowiska naturalnego. Plan ochrony nakazuje wprowadzenie nastepujgcych
ustalen do Studium i planéw miejscowych:

— W Zzakresie ksztafttowania bilansu wodnego na obszarze rezerwatu jak i na terenach
przylegtych do rezerwatu nie nalezy prowadzi¢ dziatarn moggcych przyczyni¢ sie do
zZmiany istniejgcych stosunkéw wodnych w sposéb moggcy negatywnie wptywac na
wyznaczony dla rezerwatu cel ochrony. Dopuszcza sie funkcjonowanie istniejgcych
studni czwartorzedowych zaopatrujgcych mieszkanicow miasta Podkowa Le$na
w wode, w rozmiarze ustalonym w pozwoleniu wodnoprawnym obowigzujgcym w dniu
wejscia w Zycie zarzgdzenia,

—  naobszarze rezerwatu nalezy wykluczyc lokalizacje wszelkiej infrastruktury technicznej,

— nalezy wykluczy¢, z wyjgtkiem realizacji inwestycji liniowych celu publicznego,
mozliwo$¢ zmiany dotychczasowego przeznaczenia i sposobu uzytkowania gruntéw
lesnych w pasie 200m od granic rezerwatu,

—  na terenie rezerwatu nie nalezy zmienia¢ dotychczasowego przeznaczenia i Sposobu
uzytkowania gruntow.

Caly obszar miasta Podkowa Lesna znajduje sie w granicach ,strefy ochrony
urbanistycznej” Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. W strefie tej obowigzuja
m.in.:

— zasada utrzymywania ciggfosci i trwatosci ekosysteméw lesnych poprzez
niedopuszczanie do ich nadmiernego uzytkowania,




— zasada wykorzystania laséw dla celéw rekreacyjno-krajoznawczych i edukacyjnych
W oparciu o wyznaczone szlaki turystyczne oraz istniejgce i nowe $ciezki edukacyjno-
przyrodnicze wyposazone w elementy infrastruktury turystycznej i edukacyjnej
zharmonizowanej z otoczeniem,

— zasada utrzymywania i w razie konieczno$ci odtwarzanie lokalnych i regionalnych
korytarzy ekologicznych,

— zakaz zabijania dziko wystepujgcych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych
schronien i miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozoneyj ikry, z wyjgtkiem amatorskiego potowu
ryb oraz wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarkg rolng, lesng,
rybacka i fowiecka,

—  zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na Srodowisko,

—  zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych,
jezeli nie wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontow lub naprawy urzgdzer wodnych,

— zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu,
Z wyjgtkiem prac zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub
przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowg, odbudowsg, naprawg lub remontem
urzadzen wodnych,

—  zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesnych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka,

—  zakaz likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-
bfotnych,

—  zakaz lokalizowania obiektéow budowlanych w pasie szerokosci 20 m oraz ogrodzen
w odlegfo$ci mniejszej niz 5 m od linii brzegbw rzek, jezior i innych zbiornikbw wodnych,
Z wyjgtkiem urzgdzenn wodnych oraz obiektéw stuzgcych prowadzeniu racjonalnej
gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.

Lesny Park Miejski tworzy zespot przyrodniczo-krajobrazowy powotany na mocy
Rozporzgdzenia nr 5 Wojewody Mazowieckiego z dnia 14 marca 2007r (Dz. Urz. Nr 58 poz.
1305).

Lesny Park Miejski
Zespdt przyrodniczo-krajobrazowy pod nazwg ,Lesny Park Miejski w Miescie-Ogrodzie
Podkowie Lesnej” ma powierzchnie ok. 14 ha i zostat utworzony w celu zachowania fragmentéw
krajobrazu naturalnego i kulturowego, stanowigcych jednoczesnie miejsce wystepowania wielu
gatunkéw roslin chronionych oraz miejsce statlego przebywania i rozrodu ptakéw, w tym
chronionych. Zgodnie z wymienionym rozporzgdzeniem dla obszaru tego wprowadzone zostaty
m.in. nastepujgce zakazy:
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— niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obszaru,

— wykonywania prac ziemnych trwale znieksztafcajgcych rzezbe terenu z wyjgtkiem prac
zwigzanych z budowg, odbudows, utrzymywaniem, remontem lub naprawg urzgdzen
wodnych,

— uszkadzania i zanieczyszczania gleby,

— dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody
albo racjonalna gospodarka lesna lub wodna,

— likwidowania, zasypywania | przeksztafcenia naturalnych zbiornikbw wodnych
i obszaréw wodno-bfotnych,

— zmiany sposobu uzytkowania ziemi,

— umieszczania tablic reklamowych.
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Lesny Park Miejski

Zgodnie z, informacjami uzyskanymi w urzedzie miasta w Podkowie Lesnej wystepuje
27 pomnikéw przyrody: cztery aleje drzew (lipy drobnolistne), jeden szpaler (deby szyputkowe),
trzy grupy drzew (dgb szyputkowy, sosna zwyczajna, lipa drobnolistna), szesnascie
pojedynczych drzew (dgb szyputkowy, buk pospolity, buk pospolity odmiana purpurowa, brzoza
brodawkowata) oraz trzy gtazy narzutowe. Majg one szczegdlng warto$¢ przyrodnicza,
kulturowg i krajobrazowg, odznaczajg sie indywidualnymi, wyrdzniajgcymi je cechami [Rysunek
12]. Zgodnie z rozporzgdzeniem Nr 20 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009 roku
celem ochrony pomnikéw przyrody (pofozonych na terenie powiatu grodziskiego) jest
zachowanie wartosci przyrodniczych, krajobrazowych, naukowych, kulturowych i historycznych
poprzez ich ochrone w granicach lokalizacji. Ochrona drzew w granicach lokalizacji obejmuje
zasieg korony i systemu korzeniowego nie mniejszy niz w promieniu 15 metrow od zewnetrznej
krawedzi pnia drzewa. W stosunku do pomnikéw przyrody wprowadzono m.in. nastepujgce
zakazy:

— niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obiektu lub obszaru,

— wykonywania prac ziemnych trwale znieksztafcajgcych rzezbe terenu, z wyjgtkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym albo budowsg, odbudowa,
utrzymywaniem, remontem lub naprawg urzgdzen wodnych,

— uszkadzania i zanieczyszczania gleby,

— dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody
albo racjonalnej gospodarce rolnej, le$nej, wodnej lub rybackiej,

— zmiany sposobu uzytkowania ziemi,

— umieszczania tablic reklamowych.
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Rysunek 13. Srodowisko przyrodnicze i formy ochrony przyrody.
Opracowanie wlasne

Stan Srodowiska przyrodniczego jak i kulturowego na terenie miast/gmin opisuje
dokument zwany Opracowaniem Ekofizjograficznym. Opracowanie ekofizjograficzne, wedle
art. 72 ust. 5 Ustawy Prawo ochrony S$rodowisko, sporzgdzane jest na potrzeby Studium
uwarunkowan i Kkierunkbw zagospodarowania przestrzennego gmin, miejscowego planu



zagospodarowania  przestrzennego oraz planu zagospodarowania przestrzennego

wojewddztwa, charakteryzujgce poszczegodlne elementy przyrodnicze na obszarze objetym

Studium lub planem i ich wzajemne powigzania. Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra

Srodowiska w sprawie opracowari ekofizjograficznych jest to dokument majgcy na celu

m.in. rozpoznanie i charakterystyke srodowiska przyrodniczego w zakresie poszczegdlnych

elementoéw przyrodniczych i ich wzajemnych powigzan, dotychczasowych zmian w srodowisku,
struktury przyrodniczej obszaru, powigzan przyrodniczych obszaru z jego szerszym otoczeniem,
zasobow przyrodniczych i waloréw krajobrazowych i ich ochrony prawnej oraz jakosci

Srodowiska i jego zagrozen. Zawiera réwniez diagnoze stanu funkcjonowania Srodowiska —

w szczegolnosci: ocene odpornosci srodowiska na degradacje i zdolnosci do regeneracji, ocene

stanu ochrony i uzytkowania zasobéw przyrodniczych, stanu zachowania waloréw

krajobrazowych i mozliwosci ich ksztattowania, zgodnosci dotychczasowego uzytkowania

i zagospodarowania obszaru z cechami i uwarunkowaniami przyrodniczymi, ocene charakteru

i intensywnosci zmian zachodzacych w s$rodowisku oraz stanu s$rodowiska, jego zagrozen

i mozliwosci ich ograniczenia. Ponadto w opracowaniu ekofizjograficznym nalezy zawrzeé

wstepng prognoze zmian zachodzgcych w srodowisku, okresli¢ przyrodnicze predyspozycje do

ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej, oceni¢ przydatnosé polegajgcg na
okresleniu mozliwosci rozwoju i ograniczenn dla réznych rodzajow uzytkowania i form
zagospodarowania obszaru oraz okres$li¢ uwarunkowania ekofizjograficzne. Dokument ten
sklada sie z czesci kartograficznej — sporzgdzanej na mapie w odpowiednio dobranej skali

i stopniu szczegotowosci, oraz czesci opisowe;.

Poruszone w opracowaniu ekofizjograficznym aspekty utatwiajg odnalezienie takich
rozwigzan planistycznych, jak:

— ustalenie programow racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi,

— zapewnienie kompleksowego rozwigzania probleméw zabudowy, ze szczegdlnym
uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzenia $ciekéw, gospodarki odpadami,
systemow transportowych i komunikacji publicznej oraz urzadzania i ksztattowania terenéw
zieleni,

— zapewnianie ochrony waloréw krajobrazowych srodowiska i warunkow klimatycznych,

— zapewnienie prawidtowych warunkow zycia mieszkancow,

— uwzglednianie innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony
przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi.

Z uwagi na uchwalenie Studium przed wejsciem w zycie Ustawy Prawo Ochrony
Srodowiska, nie sporzadzono na jego potrzeby opracowania ekofizjograficznego. Z informagji
uzyskanych w Urzedzie Miasta Podkowa Le$na wynika, Zze opracowanie takie nie zostaty
sporzadzone roéwniez dla opracowanych plandéw miejscowych. Ze wzgledu na wymagania
ustawowe oraz znaczng przydatnos¢ dla rozpoznania uwarunkowan srodowiskowych miasta
wskazane jest sporzadzenie takiego opracowania. Opracowanie ekofizjograficzne moze byc¢
wykonane jako oddzielny dokument dla catego obszaru miasta lub jako czesé etapu
poczatkowego sporzgdzania nowego Studium.




3.1.7.Dziedzictwo historyczno-kulturowe

Na potrzeby niniejszego opracowania przeprowadzono analize uwarunkowan
historyczno-kulturowych na terenie miasta Podkowa Lesna. W analizie uwzgledniono gtéwnie
obiekty objete ochrong konserwatorskg: zabytki architektury, budownictwa, zatozenia zieleni
i stanowiska archeologiczne [Rysunek 14]. W wyniku analizy stwierdzi¢ nalezy, ze istniejg
niescistosci pomiedzy Gminng Ewidencjg Zabytkéw, a wykazem zabytkédw wpisanych do
rejestru i ewidencji Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw dostepnym na
stronie internetowej MWKZ. Gminna Ewidencja Zabytkéw sporzadzona zostata w 2008 r.
i wymaga aktualizacji — zaréwno w zakresie jej zgodnosci z ewidencjg wojewodzka, jak
i w zakresie uporzgdkowania danych dotyczacych lokalizacji (adreséw) poszczegoélnych
zabytkéw. Ponadto po przeanalizowaniu lokalizacji obiektéw z GEZ oraz zapiséw Studium
i obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego okazato sie, ze
w Gminnej Ewidencji Zabytkéw sg obiekty nieuwzglednione w dokumentach planistycznych
i odwrotnie. W GEZ zawarte sg rowniez obiekty, ktére w rzeczywistosci ulegty zniszczeniu
i nalezatoby je wykresli¢ z ewidencji. Dodatkowo miasto nie posiada gminnego programu opieki
nad zabytkami. Dlatego przed sporzgdzeniem nowego Studium i planéw miejscowych
wskazane jest przygotowanie ww. programu i uzgodnienie jego zapiséw, wraz z zaktualizowang
Gminng Ewidencjg Zabytkéw, z Mazowieckim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

Przedstawione w niniejszej analizie zestawienie obiektow zabytkowych na terenie
miasta Podkowa Le$na oparto na danych z Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Do najcenniejszych
zabytkow nalezg: uktad urbanistyczny miasta Podkowa Lesna wpisany do rejestru zabytkow
oraz liczne wille, pensjonaty i zespoty willowe, budynek dawnego kasyna oraz park przy
dawnym kasynie i park krajobrazowy przy willi J. Iwaszkiewicza (Stawisko) — tgcznie 11 pozyciji
w rejestrze zabytkéw). Uporzgdkowanie gminnej ewidencji zabytkéw wazne jest nie tylko z
punktu widzenia rozpoznania ich wartosci, ale réwniez ze wzgledu na opracowanie
ewentualnych zapisow ochronnych dla poszczegdlnych obiektdow. W obecnym systemie
prawnym formg ochrony zabytkéw nieruchomych jest:

e wpis do rejestru zabytkow,

e uznanie za pomnik historii,

e utworzenie parku kulturowego,

e ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyz;ji

o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy,

decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizaciji linii

kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku
publicznego.

Willa ,Aida” — obiekt wpisany do rejestru zabytkéw




Zabytki ujete w gminnej czy wojewddzkiej ewidencji zabytkow, (ale niebedace
pomnikiem historii, parkiem kulturowym i niewpisane do rejestru zabytkéw) formalnie nie sa
chronione. Dopiero ich uwzglednienie w planie miejscowym skutkuje faktycznym objeciem
ochrong. Co wiecej plan miejscowy powinien jednoczes$nie z ustanowieniem ochrony zabytkéw
ustala¢ odpowiednie zapisy stuzgce ich ochronie. Plan taki w tym zakresie nalezy uzgodnié¢
z Wojewoddzkim Konserwatorem Zabytkéw. Réwniez Studium na etapie sporzadzania wymaga
opiniowania z konserwatorem zabytkow. Rzetelne przygotowanie gminnej ewidencji zabytkéw
moze przyczyni¢ sie do szybszego procesowania Studium i planéw miejscowych bez
koniecznosci ,porzadkowania” GEZ na etapie sporzgdzania tych dokumentéw planistycznych.

Oprécz wymienionych zabytkéw nieruchomych na terenie miasta wystepujg réwniez
zabytki archeologiczne: pie¢ stanowisk archeologicznych: trzy miejsca produkcji zelaza,
cmentarzysko (epoka brgzu) oraz osada (paleolit).
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Rysunek 14. Zabytki
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3.1.8.Infrastruktura techniczna i komunikacyjna oraz gospodarka odpadami

Przez poétnocno-zachodnig cze$¢ miasta przebiega wazny w skali lokalnej
i ponadlokalnej szlak komunikacyjny — droga wojewddzka nr 719 (Warszawa — Pruszkéw —
Milanéwek — Grodzisk Mazowiecki — Zyrardow — Kamion). Potgczenie jej z centrum miasta
zapewnia droga powiatowa (ul. Brwinowska, ul. Jana Pawta Il).

Ponadto przez teren Podkowy Lesnej przebiegajg trzy drogi powiatowe (o diugosci
3,19 km) — ul. Brwinowska, ul. Jana Pawta Il i ul. Parkowa, ostatnia z nich stanie sie drogg
gminng w dniu 1 stycznia 2017 roku. Obecnie we witadaniu Miasta znajduje sie réwniez 42,53
km drég gminnych.

g R

Ulica Mysliwska i linia kolejowa WKD

Na terenie miasta zlokalizowane sg trzy przystanki Warszawskiej Kolei Dojazdowej
WKD: Podkowa Lesna Zachodnia, Podkowa Le$na Gtéwna i Podkowa Lesna Wschodnia.
Jestto kolej o charakterze wytgcznie pasazerskim i zapewnia dogodne pofgczenia
m.in. z Warszawg, Grodziskiem Mazowieckim, Milanéwkiem i Pruszkowem. Rozmieszczenie
przystankéw WKD na terenie Podkowy Lesnej jest szczegdlnie korzystne, gdyz odlegtosé
pomiedzy nimi nie przekracza 1000 m. W historii rozwoju miast linie kolejowe i zlokalizowane na
nich przystanki byly i sg czynnikiem petnigcym funkcje centrotwércze. Dlatego w promieniu
ok. 500 m od przystankow wskazane jest planowanie i realizacja funkcji wykorzystujgcych
w sposéb najbardziej efektywny ekonomiczne zalety takiej lokalizacji — jak np. obiekty ustug
zaréwno publicznych jak i komercyjnych.

W sie¢ wodociggowsg i kanalizacyjng wyposazony jest caty obszar miasta, ich budowa
zostata ukonczona w 2008 roku. Wiekszos¢ mieszkancow korzysta z miejskiej sieci
wodociggowe;j i kanalizacyjnej (86%, wedtug danych GUS).

Podstawowym zrédtem zasilania w energie elektryczng jest stacja transformatorowa
110/15 kV Brwindw, zasilajgca sieci elektroenergetyczne $redniego i niskiego napiecia na
terenie miasta.

Zaopatrzenie w gaz odbywa sie poprzez gazocigg $redniego cisnienia (droga
wojewddzka nr 719).

Gtéwnym zrédtem odpaddéw komunalnych sg gospodarstwa domowe oraz sektor ustug.
Miasto prowadzi gospodarke odpadami zgodnie z regulaminem utrzymania czysto$ci i porzadku
na terenie miasta Podkowa Lesna. Na terenie Gminy Podkowa Le$na nie wystepujg instalacje
do odzysku i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych. Odpady sg przekazywane do instalacji
mieszczgcych sie poza Gming, obecnie ustugi odbioru i zagospodarowania odpadéw Swiadczy
firma Eko-Hetman (ul. Turystyczna 38, Nadarzyn).
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Rysunek 15. Infrastruktura techniczna i komunikacja
Opracowanie wlasne

3.1.9.Program ustug spotecznych

W przepisach dotyczacych zagospodarowania przestrzennego brak jest szczegétowych
wytycznych okreslajgcych zasady zapewnienia dostepu do programu ustug spotecznych
lokalizowanych na terenach jednostek mieszkaniowych, jednak w odpowiednio zaprojektowanej
przestrzeni mieszkancom zapewnia sie, w poblizu ich miejsca zamieszkania, lokalizacje takich
obiektow jak przedszkola, szkoty, osrodki zdrowia, kultury czy tereny zieleni. Poza samg liczbg
czy zajmowang powierzchnig, istotny jest wiec sposob rozmieszczenia poszczegdlnych
obiektow.

W roku szkolnym 2014/2015 w gminie byty zarejestrowane cztery placowki wychowania
przedszkolnego: przedszkole publiczne przy ulicy Miejskiej oraz trzy niepubliczne punkty
przedszkolne przy ulicach: Borsuczej, Akacjowej i Bluszczowej. W Podkowie Leénej dziatajg
dwie szkoty podstawowe: publiczna przy ul. Jana Pawta |l oraz niepubliczna przy
ul. Modrzewiowej, a takze dwa gimnazja: publiczne przy ul. Jana Pawta Il oraz niepubliczne
przy ul. Modrzewiowej. Przy ulicy Wiewidérek zlokalizowane jest niepubliczne liceum
ogolnoksztatcgce, a przy ulicy Modrzewiowej niepubliczna szkotfa policealna (medyczna). Dziata
tez Biblioteka Publiczna — ul. Bfonska 50.

SR
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Sro
dek dla cudzoziemcéw starajgcych sie o status

Oznaczenia dodatkowe

D granica gminy
I ouoynki

<
2
x
©0
()
N~
g
> (@]
Q
O o)
$ RN
> o
.© = £ .
kS o} S c
= ] =] [
< <] >
= a « N
= ) i 2
e € 5 3
2 8 &
= 2
S < 2 0,
=2 g 3
g °- 0 £ °
[}
S & E ‘D
= H ) .m 2 L2
< 5 < > © ] 8 [«))
[} c > £ 2 N o 2 Q
8 52 se N %
—_ 3 N © © o © o
N QO X 3 ° s 8 N
© ~ °c 2 o £ o <
g o 8 T E 8 5 o
S 5 838 .5%3: ¢ S
. =] = a 3B E N S =
> — N o R WS e E 8 3 ©
>0 0 < S N E 39O - =
2 S S Sg ¥ ERE 5
Q L =2 =2 0 a2 » gD B E 5
H S o2& >N © = 0 0 ® oy o)
e 85=8 Ses8o88§ ¢ 2
N 2050 2 E2233 § iz
S = N X o Naoa N8 a8 o g
- " X3 3 = 2 = 2 2 3 v
S} I S5 0% 8283888 7 8
= CHSRIRAEAEANE 2590359009
) e 2% %0 020 %0 %0 Yo 20 %) c B iEia e e e 7/ o
- = = 9 @ RRRERRK =
= P SRRRRRKKEA £ 7
N .58 > K] ©C000006® o
e g = =2 C X RRHILRKKRN 8 N
S £556 SN 5 ©
s 224z ] $ d £
g = 2R B Lol S tatatetoretets! 5 g H H
S .m v g 5 .huooonooooououou = £ H Qo
3 Q = 2020500020 %% <] 8
n D a . LIRS 3 E3 g N
= 1050502005000, = 8]
[0} X 2 200000020050, ° 8
& O S —-0 & ; X PRRRRARRRKKS S T . 8 2
1%} = PR, FRRRRRRK S
n < QORI SEEES < EORRRRK NZ © £ S
S o ® >N o008 Sedeo e et plete QERRRRRRNNNS 3 2 89 N 5 Q.
) XSEOSR'S 2R s 3 N @
o =~ N C N 0008 90000 207 Aww X3 O 0 0.9.0.0.9.9.9.0.9, = [ [0
RRIRPRIREXRIERIFRS 2 ERRRRRKK 5 2 £ 9 -
S < c o QRIS RS Q52503RRRRRKKS S a c
QRN b .M» RORAINRRIRIRHNRNKS ® g 3% 2 g <3
© c <> ORI a2 OSAREIRIREIAKKL / £ - l8&Hp el B 2@
S N 2 7 @ St otde e tatetetete ity st et N2 Sosetetetetototetetetete = 8 R2c % o @3
S = L R S X SN XK = S8 =8N 35 35 3
< e < I X S SRS > X ol o
. BB RIS RIEIIAER TSR HRAXHRRAIIRRIRRIRRN s 3825 3 )
N == 0 s RS X HIEX XXX X XXX XX IR XX XX XXX XX XL =2 N O a 8 8 © &
%) 7] e ot S 0 0o o Ze e te o se o ta e e oot de e oo o atese ele = £ N o> 8 c
£ 30 R 000000 o 3 2o o6 3 L —
c = Q o ©
] . GRS IEIIIAIIRRRRIKK 2 2 5 0 2
— O N 000,97 0.0 0.9°0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.6.0.0.0.0.0.0.0 N ® E ¢ x =
S \ I IR N y @ 2
e c © > N0, 0000 0 0.0.0°0. 0.0 0.0.0.0.0.0.0.0.0.0°0 o EE = ¥ ¥ x c » 5 [T
o) RKRRRRRRRRLIRRIRILRRRIRAS = 3§ 3 ) e
C O RN o 5 3 8 2 N o o
S N QRIRRIRIRIRIRANRNRNRRS £ 235335322 &3 58
£58%§ R RRRRIAREL /// asNE8E8SS §% 25
..... o 9 D WM Q9 S
c==5 X // ////% 5 © EE002 3a g & o)
/ o
=3
o
R 3 <4He000 :



3.1.10. Turystykai rekreacja

Z uwagi na liczne zabytki architektoniczne i urbanistyczne oraz atuty przyrodnicze
Podkowa Leé$na posiada duze mozliwosci rozwoju turystyki. Miasto przecinajg cztery piesze
szlaki turystyczne, a na terenie Lasu Miochowskiego wyznaczono trzy petle rowerowe oraz
szlaki konne.

Baze noclegowg stanowig dwa obiekty: trzygwiazdkowy pensjonat Krzysin
(ul. Sienkiewicza 7) oraz Villa Podkowa (ul. Wrzosowa 3), oferujgce tgcznie ponad trzydziesci
miejsc noclegowych.

3.2.UWARUNKOWANIA FORMALNO-PRAWNE

3.2.1.Plan zagospodarowania przestrzennego Wojewdédztwa Mazowieckiego

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa w kilku punktach odnosi sie do
terenu miasta Podkowa Lesna, okreslonego jako fragment monocentrycznego obszaru
metropolitalnego tworzonego przez Warszawe i skoncentrowane wokét niej miasta i osiedla
wiejskie zlokalizowane wzdtuz wychodzgcych ze stolicy gtéwnych ciggéw komunikacyjnych.

Pierwszy aspekt, do ktérego odnosi sie Plan to infrastruktura i komunikacja. Plan ustala
modernizacje linii kolejowych WKD (linia nr 47 Warszawa — Grodzisk Mazowiecki oraz linia
nr48 Podkowa Lesna — Milanéwek) oraz rozbudowe drogi wojewddzkiej nr 719 relacji
Warszawa — Kamion (w ramach inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
z zakresu infrastruktury transportowej).

Zapisy dotyczgce S$rodowiska mowig o koniecznosci zachowania waloréw
przyrodniczych, kulturowych, architektonicznych i krajobrazowych miasta-ogrodu.

Plan zwraca tez szczegd6lng uwage na uwarunkowania kulturowe, proponujgc
powstanie parku kulturowego na terenie miasta oraz wprowadzajgc zintegrowang polityke opieki
i ochrony dziedzictwa kulturowego i dobr kultury wspoétczesnej, ktérej ustalenia obejmuija:

— zarzadzanie zasobami dziedzictwa, ochrone i eksponowanie przestrzennych
Swiadectw dziedzictwa, zwtaszcza najbardziej wartosciowych zespotéw
i obiektéw stuzacych identyfikacji i promociji przestrzeni kulturowej regonu

— ksztattowanie waloréw krajobrazowych wojewodztwa oraz ochrone przestrzeni
posiadajgcych unikatowe lub specyficzne dla regionu walory krajobrazowe

— zachowanie réznorodnosci kulturowej wojewodztwa, ksztattowanie tozsamosci
regionalnej i historycznej oraz zapewnienie dostepnosci do zasobdéw
dziedzictwa zgodnie z zasadami zrbwnowazonego rozwoju.

Zintegrowang polityka opieki i ochrony dziedzictwa kulturowego i débr Kkultury
wspotczesnej dotyczy réwniez tzw. miast historycznych rozumianych jako zespoty i jednostki
osadnicze, ktore obecnie posiadajg status miast lub w przesziosci byly miastami
i odzwierciedlajg wartosci charakterystyczne dla tradycyjnych struktur miejskich (w oparciu
0 zapisy Miedzynarodowej Karty odnowy Miast historycznych ICOMOS). wsrdd nich jest miasto-
ogrod Podkowa Lesna z poczatkow XX wieku, ktérego ukiad to jeden z najcenniejszych
krajobrazéw kulturowych w wojewédztwie.




4. OCENA AKTUALNOSCI DOKUMENTOW PLANISTYCZNYCH

4.1.0CENA AKTUALNOSCI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

Studium  Miasta-Ogrodu  Podkowa Le$na zatwierdzone zostato Uchwatg

nr 117/23/2000 Rady Miasta Podkowa Lesna z dnia 23 czerwca 2000 r. Jest to zatem dokument
sporzadzony na podstawie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 roku. Zostat on
sporzadzony prawidtowo, w odniesieniu do obowigzujgcych wowczas przepisow, jednak
w znacznym stopniu odbiega od wymagan aktualnej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, gtéwnie w aspekcie formalnym.

4.1.1.Aktualnos¢ Studium dotyczgca wymagan prawnych jego sporzadzania
Zgodnie z wymogami prawnymi obecnie obowigzujgcej Ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym w Studium nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajgce z:

dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu,
stanu tadu przestrzennego i wymogoéw jego ochrony,
stanu srodowiska, w tym rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i jakosci
zasobdow wodnych oraz wymogow ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego,
stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej, rekomendacji
i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym Ilub okreslenia przez audyt
krajobrazowy granic krajobrazéw priorytetowych,
mienia,
potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy (uwzgledniajgcych w szczegdlnosci: analizy
ekonomiczne, S$rodowiskowe i spoteczne, prognozy demograficzne, w tym
uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione, migracje w ramach miejskich obszaréw
funkcjonalnych osrodka wojewodzkiego, mozliwosci finansowania przez gmine
wykonania sieci komunikacyjnej infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury
spotecznej, stuzacych realizacji zadahn wiasnych gminy oraz bilans terendw
przeznaczonych pod zabudowe),
stanu prawnego gruntow,
wystepowania obiektéw i terendw prawnie chronionych,
obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych, udokumentowanych ztéz kopalin,
zasobow woéd podziemnych i komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla,
terenéw gorniczych,
stanu systemow komunikaciji i infrastruktury technicznej (w tym stopnia uporzadkowania
gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami),
zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych oraz wymagan
dotyczgcych ochrony przeciwpowodziowe;j,

Ponadto, w Studium nalezy okresli¢ w szczegdlnosci:
kierunki uwzgledniajgce bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe (kierunki zmian
w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym wynikajgce
z audytu krajobrazowego, a takze kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania
oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny
wytgczone spod zabudowy),
obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody, krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk,
obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej,




e kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;j,

e wskazaC obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym oraz ponadlokalnym (zgodnie z ustaleniami planu
zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa),

e obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu, w tym obszary
wymagajgce przeprowadzenia scalern i podziatu nieruchomosci, a takze obszary
przestrzeni publicznej,

e oObszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan, w tym obszary
wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze
i nielesne,

e kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej,

e obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, osuwania sie mas ziemnych, obiekty lub
obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny,

e obszary pomnikéw zagtady, ich stref ochronnych i obowigzujgce na nich ograniczenia
w prowadzeniu dziatalnosci gospodarcze;j,

e obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji,

e granice terenéw zamknietych ze strefami ochronnymi

e obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania.

W Studium Podkowy Lesnej uwzgledniono czes¢ z powyzszych uwarunkowan
(w przypadku ich wystepowania na terenie miasta) i wymaganych ustalen, jednak skala zmian
zapisow ustawowych powoduje zasadnos$é uzupetnienia brakujgcych informacii.
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Rysunek 17. Obszar objety Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (Uchwata nr
117/23/2000 Rady Miasta Podkowa Le$na z dnia 23 czerwca 2000r.)
Opracowanie wtasne na podst. danych Urzedu Miasta

4.1.2.Aktualnos¢ Studium dotyczaca uwzglednienia uwarunkowan
Zgodnie ze wskazaniami Studium, wiodgcg funkcjg miasta nadal jest mieszkalnictwo,

nie zmienita sie takze struktura przestrzenna, jednak w zakresie poszczegdinych uwarunkowan,
jak i planowanego przeznaczenia niektérych terenéw zaszty pewne zmiany:

w zakresie uwarunkowan przyrodniczych m.in.: zmienita sie liczba pomnikéw przyrody
(wiecej pojedynczych drzew oraz jedna aleja drzew), Lesny Park Miejski zostat objety
ochrong w formie zespotu przyrodniczo-krajobrazowego, a wokot rezerwatu
im. B. Hryniewieckiego utworzono otuline,

w zakresie uwarunkowan kulturowo-historycznych miasta, do wojewddzkiego rejestru
zabytkéw wpisano nowe obiekty, niektére usunieto oraz wyznaczono nowe stanowisko
archeologiczne (osada — paleolit), uszczegdtowienia i doprecyzowania wymagajg
réwniez lokalizacja i zasieg poszczegdlnych obszaréw objetych ochrong — jak np. teren
Stawiska,

w zakresie infrastruktury technicznej — ukonczono budowe sieci wodociggowej
i kanalizacyjnej obstugujagcych teren miasta,
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m za maly

wskazniki ze Studium:

zmienito sie projektowane usytuowanie nowego cmentarza — Podkowa Lesna bedzie
uzytkowaé¢ cmentarz w Zétwinie, w ramach partnerstwa z gming Brwinéw (w Studium
proponowano lokalizacje nowego cmentarza w Lesie Mtochowskim),

ponadto na rysunku Studium nie oznaczono lokalizacji istniejacego cmentarza oraz stref
sanitarnych, ktérych obecnos¢ ma wplyw na ograniczenia w zagospodarowaniu
terenéw sgsiadujgcych,

Studium  niewystarczajgco uwzglednia istniejgce przeznaczenie i sposéb
zagospodarowania catosci miasta jak i poszczegolnych dziatek — zatozenia Studium
w zakresie realizacji wylgcznie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie
uwzgledniajg wystepowania zabudowy wielorodzinnej np. przy skrzyzowaniu ulic
Sosnowej i Bukowej, Kroliczej i Jelenia, a takze w centrum miasta np. przy ul Lotniczej
7 oraz w kompleksie mieszkaniowo-ustugowym przy skrzyzowaniu ulic Stowiczej
i Brwinowskiej,

aktualizacji wymagajg réwniez  zapisy  Studium  okreslajgce  wskazniki
zagospodarowania dla dziatek budowlanych. Na potrzeby niniejszej Analizy
sporzgdzono uproszczone zestawienie udziatu powierzchni niezabudowanej na
poszczegolnych dziatkach ewidencyjnych i wskaznika powierzchni biologicznie czynnej
okreslonej w Studium [Rysunek 18].
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Rysunek 18. Analiza udziatu powierzchni niezabudowanej w poréwnaniu do udziatu powierzchni biologicznie czynnej
okreslonego w Studium
Opracowanie wlasne na podst. danych Urzedu Miasta




Z uzyskanych danych wynika, ze na terenie miasta sg dziatki, dla ktérych udziat
powierzchni niezabudowanej jest mniejszy niz okreslona w Studium minimalna powierzchnia
biologicznie czynna. W zestawieniu tym nie uwzgledniono powierzchni utwardzonych na
dziatkach, ktérych réwniez nie wlicza sie do powierzchni biologicznie czynnej.
Po uwzglednieniu: podjazdoéw, chodnikow i $ciezek znajdujgcych sie na poszczegdlnych
dziatkach okaza¢ sie moze, ze problem za wysoko okre$lonego wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej dotyczy znacznie wiekszej liczby dziatek niz na rysunku nr 18. Ustalona
wartos¢ wskaznika powierzchni biologicznie czynnej w Studium wynikata zapewne z zapiséw
obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu —
obecnie ograniczenia dla WOChK nie dotyczg ustanawiania konkretnych wysokosci tego
wskaznika. Dlatego przy opracowaniu nowego dokumentu Studium nalezy dostosowac
wskazniki do istniejgcych uwarunkowan. Niezwykle istotne dla krajobrazu miasta jest jednak
mozliwie wysokie zachowanie powierzchni biologicznie czynnych, dlatego przed okresleniem
tego wskaznika w Studium wskazane jest sporzadzenie doktadnej inwentaryzacji i analizy dla
poszczegoblnych dziatek oraz rozwazenie ewentualnej zasadnosci zmiany wskaznikow.

4.1.3.Aktualnos¢ Studium dotyczaca polityki przestrzennej miasta

Zgodnie z obecnymi przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
sporzadzajgc Studium i okreslajgc zapotrzebowanie na nowg zabudowe bierze sie pod uwage
perspektywe nie dtuzszg niz 30 lat. Jednak sporzgdzone w 2000 roku Studium powstato na
podstawie oéwczesnych przepiséw i takiej perspektywy nie zakreslono — nie zmienia to jednak
faktu, ze dokument ten projektowany jest zawsze jako dtugoterminowy. Obowigzujgce obecnie
Studium ma 16 lat i projektowane byto zapewne w perspektywie przekraczajgcej taki okres
czasu. Studium Miasta-Ogrodu Podkowa Lesna, cho¢ niespetniajgce szeregu obecnie
obowigzujgcych wymagan formalnych, nadal umozliwia kontynuacje nakreslonej w 2000 roku
polityki przestrzennej.

Ustalong w Studium polityke przestrzenng Podkowy Les$nej nalezy uzna¢ za
prawidtowg i aktualng tzn. miasto to, ze wzgledu na swoj wyjagtkowy charakter, powinno nadal
rozwija¢ sie gldwnie poprzez kontynuacje funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojgcej na dziatkach o duzym udziale powierzchni biologicznie czynnej. Ustugi powinny
by¢ lokalizowane gtéwnie w czesci centralnej i w sgsiedztwie drogi wojewddzkiej. Utrzymane
w Studium ukfady: komunikacyjny, gtdéwnych przestrzeni publicznych i terendéw zieleni
podtrzymujg zatozenia planu parcelacyjnego. Nalezy jednak zwrédcié uwage, ze zatozenia
Studium w zakresie realizacji wytgcznie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (i zakazu
realizacji zabudowy wielorodzinnej) nie sg sprecyzowane w sposob jednoznaczny.

Aktualizacji wymagajg zatem zapisy moggce budzi¢ watpliwosci interpretacyjne, ale
réwniez ustalenia dla poszczegdlnych dziatek, dla ktérych mozliwa jest modyfikacja ustalen
i zmiana przeznaczenia np. teren sktadu wegla, projektowanego cmentarza na terenie Laséw
Mtochowskich czy terenéw potozonych w sgsiedztwie trasy 719.

4.1.4.Podsumowanie

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta-Ogrodu
Podkowa Lesna stanowi obecnie wytyczne do prowadzenia polityki przestrzennej miasta,
nalezy jednak przeprowadzi¢ jego aktualizacje o nowe =zagadnienia i watki, zgodnie
z obowigzujgcg Ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Rada Miasta
Podkowa Lesna w dniu 11 pazdziernika 2016 r. podjeta uchwate w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia nowego Studium. W tej sytuacji konieczna jest réwniez aktualizacja
uwarunkowan o nowe dane oraz rozwazy¢ nalezy: zmiane zagospodarowania wybranych
terenéw w tym np. planowanego cmentarza, sktadu wegla oraz okreslenie od nowa wskaznikéw
urbanistycznych.




4.2.0CENA AKTUALNOSCI OBOWIAZUJACYCH MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Na terenie Podkowy Lesnej obowigzuje 5 planéw miejscowych. Obejmujg one swym
zasiegiem obszar 1008,95 ha co stanowi 99,8% terenu gminy. Sterowanie rozwojem
przestrzennym obszarow poftozonych w zasiegu miejscowych planéw jest znacznie
sprawniejsze niz tam, gdzie podstawa systemu planowania opiera sie na decyzjach
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Plany miejscowe usprawniajg proces
inwestycyjny i utatwiajg lokalizacje nowej zabudowy oraz moga byé wykorzystywane w promoc;ji
terenéw inwestycyjnych gminy. Na terenie miasta Podkowa Lesna obowigzujgce plany
miejscowe stanowig podstawe do uzyskiwania pozwolen na budowe i sg uznawane przez
Staroste Grodziskiego. Ponadto nie zdiagnozowano, aby ktérykolwiek z planéw generowat
znaczgce problemy w skali catego miasta i wymagat niezwlocznej zmiany. Sygnalizowane
okazjonalnie problemy dotyczg gtéwnie wskaznikbw zagospodarowania poszczegolnych
nieruchomosci.

4.2.1.Aktualnos¢ miejscowych planéw dotyczaca wymagan prawnych ich
sporzadzania
Wedtug Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dokument ten winien zawierac: okreslenie podstawy prawnej do podjecia uchwaty, granice
obszaru objetego uchwalg, integralne czesci uchwaty oraz ustalenia wymienione w Ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Sg to:

e przeznaczenie terendéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania,

e zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

e zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,

e zasady ksztattowania krajobrazu,

e zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz débr kultury wspétczesnej,

e wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,

e zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy, jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg
i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

e granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych  okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewo6dztwa,

e szczegbtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci objetych planem
miejscowym,

e szczegdblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy,

e zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej,

e sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendéw,

e stawki procentowe w przypadku wzrostu warto$ci nieruchomosci.




Ponadto w planie okres$la sie w zaleznosci od potrzeb m.in.:

e granice obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci,

e granice obszaréw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej,

e granice obszaréw wymagajgcych przeksztatcen lub rekultywacji,

e granice terenéw pod budowe obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?,

e granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,

e granice terenéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,

e granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terendw stuzacych organizacji
imprez masowych,

e granice terenéw zamknietych, i granice stref ochronnych terenéw zamknietych,

e sSposOb usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych terenéw
publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektow
budowlanych oraz pokrycie dachow,

¢ minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Plany miejscowe sporzgdzone na podstawie Ustawy o planowaniu z 1994 r. mozna
uzna¢ za nieaktualne pod wzgledem wymagan prawnych. Jednak ze wzgledu na niewielki
obszar jaki obejmujg, okreslone przeznaczenie i stan zagospodarowania terenu (w przypadku
dziatki 185) nie wydaje sie koniecznym pilne sporzgdzenie nowych planéw dla tych rejonow.

Natomiast plany sporzgdzone po roku 2003, wypetniajg w wiekszo$ci ustalenia
zawarte w art. 15 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. Oprécz
nich zawierajg réwniez ustalenia dotyczace dziedzin, ktére w obecnym stanie prawnym nie sg
regulowane zapisami planéw miejscowych — np. dotyczace reklam. Choé mozna je uzna¢ za
aktualne w zakresie dotyczacym wiekszosci wymagan formalnych, to wymagajg one
uaktualnienia chociazby w zakresie zmieniajagcych sie uwarunkowan przyrodniczych
i kulturowych.

4.2.2.Aktualnosé miejscowych planow dotyczaca zawartych w nich ustalen

Jak juz wspomniano obowigzujgce na terenie miasta Podkowa Lesna plany
miejscowe mogg miejscami budzi¢ watpliwosci interpretacyjne, co wiecej — wybrane zapisy sg
nieadekwatne do stanu rzeczywistego i wymagajg aktualizacji. Zmiany te dotyczg przede
wszystkim takich aspektow jak parametry i wskazniki zagospodarowania terenu, scalania i
podziatu nieruchomosci oraz ksztattowania zabudowy, gtéwnie wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej iintensywnos$¢ zabudowy. Na znacznej liczbie dziatek [Rysunek 19]
stosunek powierzchni istniejgcej zabudowy do powierzchni dziatki ewidencyjnej jest rowny badz
wyzszy od wskaznika intensywnosci zabudowy dopuszczonego w obowigzujgcych planach
miejscowych, co uniemozliwia m.in. termomodernizacje budynkdéw.
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Rysunek 19. Analiza wskaznika intensywnosci zabudowy istniejgcej w poréwnaniu do wskaznika intensywnosci
zabudowy okreslonego w mpzp.
Opracowanie wtasne

4.2.3.Aktualnosé¢ Planéw miejscowych w kontekscie kontynuacji polityki
przestrzennej miasta okreslonej w Studium

Plan miejscowy dla dziatki ewidencyjnej nr 1 obreb 4 potozonej przy ul. Brwinowskiej
(przy skrzyzowaniu z ul. Orlg) jest to w rzeczywistoSci zmiana planu ogdlnego uchwalona
w 1999 roku. Teren dziatki jest obecnie niezainwestowany. Zaproponowane w planie
przeznaczenie pod zabudowe ustugowg i tereny zieleni jest zgodne z politykg okreslong
w Studium.

Plan dla dziatki nr 185 obreb 3 potozonej przy ul. Brwinowskiej, przy skrzyzowaniu
z ul. Stowiczg, usytuowanej naprzeciwko stacji WKD roéwniez jest zmiang planu ogdlnego. Teren
ww. dziatki przeznaczono pod ustugi i mieszkalnictwo. Ustalenia planu sg czesciowo zgodne
z zapisami w Studium - dopuszczono jednak funkcje zabudowy mieszkaniowej, co
doprowadzito do realizacji zabudowy ustugowej z mieszkaniowg wielorodzinng, ktérej Studium
nie dopuszcza.

Plany sporzadzone po roku 2003 sporzgdzone zostaty juz na podstawie obowigzujgce;j
obecnie ustawy. Dwa plany obejmujg tereny przylegte do drogi wojewddzkiej nr 719, natomiast
najnowszy plan z 2008 r. sporzadzony zostat dla znacznego obszaru miasta.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dziatki nr 4/2 obreb 1 jest to
uchwata z 2006 roku. Plan przeznacza obszar dziatki potozonej przy drodze wojewddzkiej




nr 719 pod zabudowe ustugowg w zieleni. Jest to nie tylko przeznaczenie zgodne z politykg
okreslong w Studium, ale roéwniez z istniejgcym obecnie zagospodarowaniem terenu.
Na podstawie planu wybudowana zostata w 2013 r. ,Galeria Podkowa”.

WsSrdéd obowigzujgcych plandw na terenie Podkowy Le$nej za najmniej zgodny ze
Studium i budzacy najwieksze watpliwosci interpretacyjne nalezy uznaé¢ plan dla dziatek
ewidencyjnych: 24, 25, 26, 27, 28, 29 z obrebu 2 oraz dziatek 1, 2, 6 z obrebu 3.

Planem, ktory obejmuje swym zasiegiem najwiekszy obszar miasta jest ,Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego Miasta-Ogrodu Podkowa Lesna” uchwalony w 2008 r.
Plan ten z zatozenia kontynuuje polityke okreslong w Studium istniejg w nim jednak pewne
niescistosci i nieprecyzyjne zapisy, ktére powoduja, ze na terenie miasta mogg powstaé obiekty
nieprzewidziane w ustaleniach Studium np.:

e czesc¢ ustalen planu sformutowana jest jako zalecenia, co nie gwarantuje ich realizaciji,

e sprzecznosci pojawiajgce sie w zapisach planu nie gwarantujg takich ustalen Studium jak:
ochrona wydm czy zakaz wprowadzania zabudowy np. na tereny parku miejskiego (cho¢
w tej sytuacji zalezy zwréci¢é uwage na wystepujgce rowniez w Studium sprzecznosci
w zapisach).

4.2.4.Podsumowanie

Jak juz wspomniano plany miejscowe kontynuujg polityke przestrzenng okreslong
w Studium. Analizujgc zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym na terenie Podkowy Le$nej
w ostatnich kilku latach stwierdzi¢ nalezy, ze obowigzujgce plany miejscowe w znacznym
stopniu zapewniajg utrzymanie gtéwnych zatozen Studium. Cho¢ w niniejszej analizie wskazano
szereg uwag dotyczgcych obowigzujgcych planéw, to charakter Podkowy Le$nej jako miasta-
ogrodu jest niezaprzeczalnie wcigz utrzymywany. Pomimo pewnych niedociggnie¢, plany
miejscowe zapewniajg utrzymanie wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, co na
pewno w najwiekszym stopniu przyczynito si¢ do zachowania ,lesnego” charakteru miasta.

Biorac pod uwage fakt, ze Rada Miasta Podkowa Lesna w dniu 11 pazdziernika
2016 r. podjeta uchwale w sprawie przystgpienia do sporzadzenia nowego Studium,
niewskazane jest obecnie przeprowadzanie kompleksowych zmian, czy uchwalanie nowych
planéw miejscowych do czasu ustalenia ,nowej” polityki przestrzennej miasta. Mozliwe
i wskazane jest natomiast przeprowadzenie niewielkich zmian w zapisach planéw miejscowych
np. dopuszczajgcych termomodernizacje budynkéw na wybranych dziatkach, gdzie
przekroczone sg wskazniki zagospodarowania przestrzennego. Zmiany te nalezy wprowadzac¢
jednak z wielkg ostroznoscig, gdyz jak juz wspomniano, obowigzujgce plany miejscowe mogg
budzi¢ miejscami watpliwosci interpretacyjne i wprowadzenie do ich zapisow ,furtki” do ustalen
dotyczgcych minimalnej powierzchni biologicznie czynnej moze by¢ wykorzystane przez
potencjalnych inwestorow do maksymalnego zainwestowania dziatek w sposob niezgodny
Z charakterem miasta-ogrodu.




5. OBSZARY PROBLEMOWE | OGRANICZENIA W ZAGPOSPODAROWANIU
WYBRANYCH FRAGMENTOW GMINY

Niezgodnosci zapiséw dokumentéw planistycznych w stosunku do istniejacego
zagospodarowania miasta.

Na potrzeby niniejszego opracowania przeprowadzono uproszczong analize
intensywnosci zabudowy na poszczegdélnych dziatkach ewidencyjnych potozonych na terenie
miasta Podkowa Lesna (na podstawie danych z mapy ewidencyjnej). Z analizy tej wynika, ze
problem bfednego oszacowania intensywnosci zabudowy dotyczyé moze znaczagcej liczby
dziatek rozsianych na calym obszarze miejskim Podkowy Lesnej [Rysunek 19]. Na etapie
sporzgdzania nowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub zmiany dokumentow
obowigzujgcych koniecznym wydaje sie przeprowadzenie - analizy wskaznikéw urbanistycznych
dla istniejgcej zabudowy i istniejgcego zagospodarowania.

Analiza taka moze staé¢ sie przydatna przede wszystkim na etapie sporzadzania
Studium, gdyz zamieszczone w nim wskazniki dotyczgce koniecznosci zachowania powierzchni
biologicznie czynnej na terenach zabudowy mieszkaniowej rowniez wymagajg rewizji. Nalezy
mie¢ na uwadze, ze dopiero prawidtowe ustalenie wskaznikow w Studium gwarantuje
mozliwos¢é wprowadzenia stosownych zmian do zapiséw ,nowych” planéw miejscowych.

Problemem przestrzennym jest réowniez nieuwzglednienie w Studium i planach
miejscowych istniejgcego zagospodarowania wybranych dziatek. Sytuacja ta dotyczy
np. obiektdw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zlokalizowanych m.in. przy skrzyzowaniu
ulic Bukowej i Sosnowej. Co prawda plan miejscowy z 2008 roku posiada zapis umozliwiajgcy
traktowanie istniejacej zabudowy jako adaptowanej, ale przy jednoczesnym dopuszczeniu jej
modernizacji i rozbudowy. Na dziatkach, gdzie wystepuje zabudowa wielorodzinna, jedynym
zabezpieczeniem przed powiekszaniem tych obiektow jest obecnie wskaznik minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej.

Obszary podlegajace ochronie oraz ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym
wynikajace z przepiséw odrebnych.

Obszary problemowe stanowig réwniez wszelkie obszary podlegajgce ochronie oraz
inne obiekty, ktérych wystepowanie zwigzane jest z ograniczeniami w zagospodarowaniu lub
uzytkowaniu terendéw. Dlatego istotnym problemem 2z puntu widzenia planowania
przestrzennego na terenie miasta Podkowa Lesna sg wystepujgce powszechnie grunty lesne.
Moga one sta¢ sie waznym elementem hamujgcym dalszy rozwdéj zabudowy. Przy postepujgcej
ostatnio radykalnej zmianie polityki panstwa w zakresie ochrony gruntéw lesnych i mozliwosci
ich przeznaczania na cele nielesne okazaé sie moze, ze uchwalenie ,nowych” planéw
miejscowych dla obszaru miasta wigza¢ sie bedzie z koniecznoscig zachowania istniejgcych
gruntéw lesnych jako laséw, a nie np. jako terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na
dziatkach lesnych. W ostatnich latach obserwuje sie tendencje do niechetnego udzielania zgéd
na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne, a przy obecnie funkcjonujgcych
przepisach dotyczgcych planowania przestrzennego brak jest mozliwosci wyznaczania funkcji
mieszanej sugerujgcej wspotistnienie na jednaj dziatce budowlanej zaréwno zabudowy
mieszkaniowej jak i lasdw. Przy sporzgdzaniu ,nowych” planéw miejscowych konieczne bedzie
wystgpienie z wnioskami o zgode na zmiane przeznaczenia znacznych obszaréw gruntow
leSnych na cele nielesne i okazaé sie moze, ze czes¢ dziatek przeznaczonych np. pod
zabudowe mieszkaniowg w obowigzujgcych obecnie planach nie bedzie mogta miec
podtrzymanej funkcji dziatki budowlane;j.

Z istnieniem laséw na terenie miasta zwigzane jest jeszcze jedno ograniczenie dla
lokalizacji zabudowy: koniecznos¢ zachowania odpowiedniej odlegtosci pomiedzy zabudowa,
a terenem lesnym. Odlegtos¢ ta zgodnie z przepisami przeciwpozarowymi zawartymi w prawie
budowlanym wynosi 12 m. Jest to odlegtos¢, ktéra moze by¢ zmniejszona przy zastosowaniu




odpowiednich materiatéw budowlanych (ognioodpornych). Dla miasta Podkowa Lesna moze to
by¢ realny problem, gdyz jak juz wspomniano grunty lesne ,rozsiane” sg po calym obszarze
miejscowosci, czesto stanowigc wiekszg czesé¢ dziatek budowlanych i wprowadzenie buforu 12
m od tych terenéw mocno ograniczytoby mozliwosci inwestycyjne na poszczegdlnych dziatkach,
a nawet miejscami uniemozliwitoby rozbudowe obiektéw istniejgcych. Dlatego rozwazenia
wymaga rowniez wystgpienie z wnioskiem do starostwa powiatowego w sprawie dokonania
aktualizaciji klasyfikacji gruntéw na terenie miasta.

Wedtug Prawa wodnego — ochrong objete sg strefy wokdét uje¢ wody. W strefach
ochrony bezposredniej uje¢ wody nalezy zagospodarowac teren zielenig, odprowadzaé poza
granice strefy Scieki sanitarne, a teren nalezy ogrodzi¢ i odpowiednio oznakowac.

Na podstawie Ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami ochronie podlegajg
obiekty wpisane do rejestru zabytkdw oraz obiekty objete ochrong w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Ochrony wymagajg rowniez obiekty z ewidencji zabytkow
oraz stanowiska archeologiczne.

Na podstawie Ustawy o ochronie przyrody ochrong objete sa: rezerwaty (wraz
z otulinami), zespdt przyrodniczo-krajobrazowy — park miejski, pomniki przyrody oraz caty
obszar miasta potozony w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu (Zatgcznik nr 3).
Na tych terenach obowigzuje szereg ograniczen w zagospodarowaniu wynikajgcych
z przepiséw odrebnych z zakresu ochrony przyrody, o ktérych szerzej jest mowa w rozdziale
3.1.6. Ponadto w otoczeniu 200 m od rezerwatu im. Bolestawa Hryniewieckiego, na podstawie
planu ochrony rezerwatu, ustalono obowigzek wprowadzenia do Studium i planéw miejscowych
zakazu zmiany dotychczasowego przeznaczenia i sposobu uzytkowania gruntéw lesnych
(wyjatkiem moze by¢ jedynie realizacja inwestycji liniowych celu publicznego). Stanowi¢ to
moze duzy problem dla wiascicieli dziatek potozonych w obecnie obowigzujagcym planie
miejscowym z 2008 roku na wybranych terenach oznaczonych symbolem ML (zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych np.: 141ML, 142ML, 163ML, 164ML,
165ML, 166ML, 167ML, 168ML, 176ML, 177ML, 178ML, 179ML). Na podstawie obecnie
obowigzujgcego planu mozliwa jest zabudowa dziatek obecnie niezagospodarowanych, ale na
etapie sporzgdzania Studium i nowych planéw miejscowych moze zajs¢ koniecznosé
wprowadzenia zakazu zabudowy dziatek lesnych bez istniejgcych budynkéw, co poskutkuje
obowigzkiem wyptaty odszkodowan wiascicielom tych dziatek.

W poinocnej czesci miasta znajduje sie teren cmentarza (patrz zatgcznik nr 3),
ktérego bezposrednie otoczenie ze wzgleddéw sanitarnych moze by¢ Zzrédtem zanieczyszczen
Srodowiska. Strefa sanitarna od cmentarza z zakazem wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej,
zaktadoéw produkujgcych artykuty zywnosciowe, zaktaddéw zywienia zbiorowego lub zaktadéw
przechowujgcych artykuty zywnosci oraz studni, zrédet i strumieni stuzgcych do czerpania wody
do picia i na potrzeby gospodarcze, winna wynosi¢ 150 m, przy czym moze byé zmniejszona do
50 m, jesli teren w odlegtosci 50-150 m od cmentarza wyposazony jest w sie¢ wodociggowg
i wszystkie budynki korzystajagce z wody sg do niej poditgczone (wedtlug Rozporzadzenia
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny
pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze).

Obszarami problemowymi sg réwniez te potozone w strefie oddziatywania linii
wysokiego napiecia 110kV, gdzie lokalizowanie zabudowy jest mocno ograniczone w planach
miejscowych, a ewentualna realizacja budynkéw zwigzanych z pobytem ludzi wymaga
przeprowadzenia pomiaréw oddziatywania linii. W zwigzku ze skablowaniem ww. linii problem
ten dotyczy obecnie jedynie matego fragmentu dziatek ewidencyjnych nr 4/1 i 4/2 w obrebie
nrl.

Ponadto, ograniczenia zwigzane sg takze ze strefami ochronnymi od terendw
kolejowych. Na terenie Podkowy Lesnej znajduje sie linia kolejowa Warszawskiej Kolei
Dojazdowej. W odlegtosci do 4 m od granicy obszaru kolejowego nie mogg byé wykonywane
roboty ziemne, a w odlegtosci od 4 do 20 m winny by¢ uzgadniane z zarzgdcg infrastruktury.
W odlegtosci do 10 m od obszaru kolejowego i jednoczes$nie do 20 m od osi skrajnego toru nie




mogg by¢ sytuowane budynki i budowle (na mocy Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie wymagan w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie drzew
i krzewow, elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robét ziemnych w sasiedztwie linii
kolejowej).

W zwigzku z przebiegiem przez poétnocno-zachodni fragment miasta drogi
wojewodzkiej nr 719 (patrz zatgcznik nr 3) tereny zlokalizowane po obu stronach tego
uczeszczanego ciggu komunikacyjnego nie sg predysponowane do lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, terenéw zieleni urzadzonej i ustug zwigzanych z pobytem dzieci
i mlodziezy. Ucigzliwosci komunikacyjne tej trasy (drgania, hatas, emisja spalin i pytdw)
wskazujg na zagospodarowanie terendéw sasiednich w formie pasdw zieleni izolacyjnej lub
zabudowy ustugowej. Lokalizacja ustug przy drodze wojewddzkiej cechuje sie jednak wiekszg
optacalnoscig inwestycji.

Dos¢ specyficznym terenem na obszarze miasta jest potozony we wschodniej czesci
Lasu Miochowskiego - Osrodek dla cudzoziemcédw starajgcych sie o status uchodzcy Urzedu
ds. Cudzoziemcow. Jest to teren zamkniety i zgodnie z obowigzujagcymi przepisami
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ustala sie tylko granice tych terenéw. O sposobie zagospodarowania terenéw
zamknietych decyduje wojewoda.

6. WYNIKI ANALIZY — SYNTEZA | WNIOSKI

Po przeprowadzeniu kompleksowej i wielowatkowej analizy  zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym na terenie miasta Podkowa Le$na na przestrzeni ostatnich
kilkkunastu lat mozna stwierdzi¢, ze aktualnie obowigzujgcy dokument Studium wymaga
aktualizacji pod wzgledem formalno-prawnym, ale jednoczesnie jest, w czesci aktualny pod
wzgledem merytorycznym:
— struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta okreslona w Studium jest prawidtowa
i odpowiada obecnym realiom i potrzebom oraz wcigz umozliwia prowadzenie wyraznie
nakreslonej polityki przestrzennej,
— ukiad komunikacyjny (bazujgcy na ukladzie Miasta Ogrodu) jest wystarczajgcy
i utrwalony w przestrzeni,
— ukiad terenow zieleni i gtdwnych przestrzeni publicznych jest zaprojektowany w sposéb
gwarantujgcy dostep dla wszystkich mieszkancéw miasta i umozliwiajgcy utrzymanie
jego ,lesnego” charakteru.

Nalezy zauwazy¢, ze cho¢ ksztattowanie i realizacja polityki przestrzennej na terenie
miasta (w tym uchwalanie Studium i planéw miejscowych) nalezy do zadan wiasnych
gminy/miasta to wladze samorzadowe nie majg petnej swobody w sporzgdzaniu tych
dokumentow. Zakres merytoryczny Studium i planéw miejscowych okreslony zostat w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a zapisy tych dokumentéw muszg byc¢
dodatkowo spdjne z przepisami odrebnymi (tzn. z innymi ustawami i ich aktami wykonawczymi).
Szereg ustaw narzuca pewne ograniczenia prawne na sporzgdzajgcych dokumenty
planistyczne oraz na wiascicieli gruntéw. Jednak zaistniate od 2000 roku zmiany w przepisach
ogolnopanstwowych oraz dokumentach planistycznych sporzadzanych na poziomie
wojewoddzkim nie skutkujg automatycznym uznaniem Studium Miasta-Ogrodu Podkowa Lesna
za nieaktualne. Zmiany te wprowadzajg jedynie obowigzek ich uwzglednienia przy sporzgdzaniu
nowego dokumentu lub jego zmiany. W wyniku przeprowadzonej analizy okazuje sie, ze
w zwigzku z zaistniatymi potrzebami zmian fragmentéw Studium oraz wybranych wskaznikéw,
a takze dostosowaniem catego dokumentu do obowigzujgcych przepiséw, zasadnym jest
sporzadzenie nowego dokumentu. Nalezy jednak pamietaé, Zze obowigzujgce Studium
zapewnito do tej pory zachowanie wyjgtkowego charakteru Podkowy Lesnej na tle chaotycznie
rozwijajgcego sie pasma zachodniego i ewentualny ,nowy” dokument Studium réwniez powinien
spetnic¢ ten warunek jako podstawowy. Na podstawie nowo sporzgdzanego Studium miasto, ze




wzgledu na swdj wyjatkowy charakter, powinno nadal rozwija¢ sie gtdéwnie poprzez kontynuacje
funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej na dziatkach o duzym udziale
powierzchni biologicznie czynnej. Ustugi powinny by¢ lokalizowane gtéwnie w czesci centralnej
w celu wytworzenia czytelnego centrum miejskiego.

W opracowaniu wykazano rowniez, ze obowigzujgce na terenie miasta Podkowa
Ledna plany miejscowe znajdujg sie w obiegu prawnym - stanowig podstawe do uzyskiwania
pozwolen na budowe i sg uznawane przez Staroste Grodziskiego. Ponadto nie zdiagnozowano,
aby ktérykolwiek z plandéw generowat znaczace problemy w skali catego miasta i wymagat
niezwlocznej zmiany. Sygnalizowane problemy dotyczg gtdéwnie poszczegdinych
nieruchomosci. Z punktu widzenia wtodarzy miasta bardzo istotny jest fakt, ze plany te stanowig
podstawe do zabezpieczenia rezerw terenowych pod komunikacje publiczna oraz obiekty ustug
publicznych i tereny zieleni urzadzonej. Dokumenty te ponadto sg zgodne z politykg okreslong
w Studium i umozliwiajg kontynuacje rozwoju Podkowy Les$nej jako Miasta-Ogrodu. Dlatego
obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego mozna uznac¢ za aktualne.
Po ewentualnym uchwaleniu nowego dokumentu Studium zasadnym moze okaza¢ si¢ jednak
dostosowanie do jego ustalen rowniez planéw miejscowych.

W Swietle powyzszych analiz nalezy stwierdzi¢, Zze opracowanie ,nowego”’
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla catego obszaru miasta moze okazaé
sie obecnie krokiem niewskazanym. Natomiast zasadna, ,bezpieczna” i mozliwa do ,szybkiego”
przeprowadzenia zmiana planéw miejscowych dotyczy¢é powinna wytgcznie wybranych
obszaréw i wskaznikbw — po przeprowadzeniu szczegdtowych analiz dla poszczegdinych
terendbw i rozwazeniu ewentualnej zasadnosci zmiany. Przeprowadzone w niniejszym
opracowaniu analizy aktualnosci planow miejscowych i wskazanie obszaréw problemowych
mogg pomoéc w delimitacji ewentualnych obszaréw zmian. Po takim ,szybkim” dostosowaniu
obowigzujgcych dokumentéw mozliwe bedzie ewentualnie przystgpienie do sporzgdzenia
kompleksowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla catego obszaru
miasta. Nalezy sie jednak liczy¢ z tym, ze bedzie to proces dtugotrwaty chociazby ze wzgledu
na zakres mozliwych zmian, czy liczbe zainteresowanych podmiotéw. Ponadto okazac sie
moze, ze sporzgdzany nowy plan miejscowy moze np. nie zabezpieczaC w sposob
wystarczajgcy charakteru miasta-ogrodu lub moze by¢ gorzej odbierany spotecznie — np. w
zwigzku z istniejagcym podejsciem organdéw odpowiedzialnych za udzielanie zgéd na zmiane
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nieleSne moze okaza¢ sig, ze tereny obecnie mozliwe
do zagospodarowania zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (i w taki sposéb projektowane w
planie Miasta-Ogrodu) zostang w przyszto$ci pozbawione takiej mozliwosci.

Lepszym rozwigzaniem moze okazacC sie sporzgdzanie planéw miejscowych dla
wybranych, matych fragmentéw miasta w skali 1:1000 lub nawet 1:500 i ,poprawienia” tylko tych
rejonéw, gdzie istniejgce plany miejscowe sie nie sprawdzajg. Sporzgdzanie opracowahn w
doktadniejszej skali umozliwia dopracowanie szczegotowych rozwigzan, szczegolnie istotnych
np. w centralnej czesci miasta.

W wyniku przeprowadzonych czynnosci okre$lonych w art. 32 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz po przeanalizowaniu aktualno$ci dokumentow
planistycznych obowigzujgcych na terenie Miasta-Ogrodu Podkowa Le$na nalezy zaleci¢
wiodarzom miasta:

— przeprowadzenie szczegétowych analiz i wykonanie dodatkowych opracowan,
ktére umozliwig prawidlowe okreslenie polityki przestrzennej dla miasta-ogrodu
Podkowy Lesnej np. analizy wskaznikéw i istniejagcego sposobu zagospodarowania
przestrzennego poszczegdllnych dziatek oraz zasadnosci ewentualnych zmian
wskaznikéw  okreslonych ~w  dokumentach planistycznych, przeprowadzenie
pogtebionych konsultacji spotecznych nt. planowanych ustalen Studium, wykonanie
kompleksowego opracowania ekofizjograficznego dla catlego obszaru miasta,




aktualizacji Gminnej Ewidencji Zabytkow, wykonanie inwentaryzacji warto$ciowej
zieleni, sporzadzenia map akustycznych w rejonach intensywnie uczeszczanych drég,
rozwazenia wymaga réwniez wystgpienie z wnioskiem do starostwa powiatowego w
sprawie dokonania aktualizacji klasyfikacji gruntdw na terenie miasta, przed
kompleksowg zmiang obowigzujgcych planéw miejscowych miasto powinno réwniez
opracowac¢ analizy dotyczace reklam i podjg¢ stosowng uchwate zabezpieczajgca
obszar miasta przed realizacjg tego typu obiektow i urzgdzen,

wykonanie uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia Studium poprzez
opracowanie ,nowego” Studium uwarunkowan | kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego wraz z uwzglednieniem: obowigzujgcych wymagan formalno-prawnych
oraz wymienionych powyzej analiz i opracowan,

stwierdzenie koniecznosci wprowadzenia, w pierwszej kolejnosci, zmian
w wybranych obowigzujacych planach miejscowych, ale w bardzo ograniczonym
zakresie w tym przede wszystkim: doprecyzowanie zapisow, aby nie budzity watpliwosci
interpretacyjnych, wprowadzenie dopuszczenia termomodernizacji budynkéw réwniez
na dziatkach, na ktérych przekroczony jest wskaznik minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej oraz miejscami dostosowanie wskaznikow zagospodarowania
przestrzennego (tam gdzie umozliwiajg to zapisy Studium),

po uchwaleniu ,,nowego” Studium przystgpienie do sporzadzenia miejscowych
planéw/miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta
Podkowa Lesna, ktére sporzgdzone bedg zgodnie z obowigzujgcymi obecnie
przepisami.

Proponowany harmonogram prac nad dokumentami planistycznymi na terenie miasta

Podkowa Les$na:

Tabela 6. Harmonogram prac

XI-XI1 2016 r. 2017 r. 2018r.

sporzadzenie analiz i opracowan
dotyczgcych stanu istniejgcego

sporzgdzenie  Studium z  przeprowadzeniem
rozszerzonych konsultacji spotecznych

sporzadzenie analiz i opracowan
dotyczgcych koniecznych zmian
w obowigzujgcych planach
miejscowych

sporzadzenie zmian

miejscowych planéw

zagospodarowania
przestrzennego

2019r. 2020r. 2021r.

ewentualne sporzgdzenie ,nowych” miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego

Ponadto wskazane jest ciggte monitorowanie sktadanych wnioskéw o zmiane
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz wydawanych pozwolen na
budowe, a takze innych uwarunkowan majgcych wptyw na potrzebe ewentualnych zmian

w Studium i w planach miejscowych.

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze przedstawione w niniejszej Analizie zalecenia
i prognozy odnoszg sie do istniejgcego systemu prawnego. W przygotowaniu znajduje sie
rzgdowy projekt ,Kodeksu urbanistyczno-budowlanego”, ktéry (jesli wejdzie w zycie) zastapi
szereg ustaw regulujgcych obecnie kwestie dotyczgce planowania przestrzennego i zmieni




W znaczacy sposob procedury sporzgdzania takich dokumentéw jak Studium, czy plany
miejscowe. Na podstawie ,Kodeksu” konieczne bedzie réwniez sporzgdzenie dodatkowych
opracowan jak np.,Program rozwoju przestrzennego gminy”. Planowane wprowadzenie
nowych przepiséw przyczyni¢ sie moze, nie tylko do zmian w sposobie przeprowadzenia
procedur planistycznych, ale réwniez do ich znacznego wydtuzenia.
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