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Odpowiadajac na interpelacj¢ z dnmia 17 listopada 2022 r., dotyczaca wskaznikow
zagospodarowania okreslonych dla wybranych terenéw w obecnie przygotowywanym projekcie
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Podkowa Lesna (dalej
Studium) informuje, co nast¢puje.

Sformutowanie odpowiedzi na ujete w interpelacji pytania nie jest proste z uwagi na fakt, ze
pytania zostaly sformulowane bazujac na porownaniu ustalen dwoch kompletnie réznych
dokumentéw planistycznych — studium i planu miejscowego. Studium jest dokumentem, w ktérym
okresla sie polityke przestrzenng gminy/miasta jako cato$ci, natomiast plan miejscowy stanowi prawo
miejscowe. Dokumenty te sporzadzane sg w innej skali, z inna dokladnoscia oraz w innym celu.
Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rowniez odmiennie formutuje sig
zapisy w tych dokumentach, w tym zasady zagospodarowania poszczegdlnych terenow. Studium jest
dokumentem w wigkszym stopniu ogélnym i tworzy ramy do formutowania bardziej szczegotowych
ustalen w planach miejscowych.

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w Studium okresla si¢
w szczeg6lnosci (...) ..kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,
w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylaczone spod zabudowy”. Natomiast
zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy _ustalenia dotyczace kierunkow i wskaznikow dotyczacych
zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw powinny w szczegélnosci okreslac minimalne
i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, uwzgledniajace wymagania fadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz zrownowazonego rozwoju, wskazywa¢ tereny do wylaczenia
spod zabudowy, a takze zawierac wytyczne okre$lania tych wymagan w planach miejscowych™.

Zapisy planéw miejscowych nie moga narusza¢ ustalen Studium, lecz moga — a niekiedy
musza — zawieraC ustalenia bardziej precyzyjne. W zakresie wskaznikow Studium ustala
nieprzekraczalne ramy (minimalne lub maksymalne) dla ustalef planow, w ktorych to wskazniki te
moga by¢ dodatkowo ograniczane. Projekt Studium Miasta Podkowa Lesna umozliwia ustalanie
w planach miejscowych (na wszystkich terenach) mniej intensywnych wskaznikow zabudowy
i zagospodarowania niz wskazane w Studium, a takze ustalanie innych dodatkowych ograniczen w
zagospodarowaniu terenow, w tym zakazu zabudowy na terenach cennych przyrodniczo lub
krajobrazowo. Ponadto projekt Studium ustala kierunki dla wydzielonych przestrzennie fragmentow
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miasta/kwartatow nie zas$ dla poszczegdlnych dzialek. Przy tworzeniu planu miejscowego wskazane
jest wydzielenie mniejszych jednostek przestrzennych (przy uwzglednieniu m.in. réznorodnosci
wielkosci dzialek) i wigksze zroznicowanie dla nich ustalen, w tym wskaznikow zagospodarowania.

Nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze projekt Studium opracowywany jest od 2016 roku. Byt
dwukrotnie wylozone do publicznego wgladu (w dniach od 7 pazdziernika do 31 pazdziernika 2019
r.oraz od 13 sierpnia do 7 wrzesnia 2020 r.), a przedstawione przez Radnego zapytania i watpliwosci
nie zostaly zgloszone w trakcie formulowania jego ustalen.

Odnoszac si¢ do poszczegdlnych czgsci interpelacii:

1. ,Plan miejscowy zawiera ograniczenie powierzchni zabudowy dzialek do 400 m?, dla calej
Podkowy Lesnej, niezaleznie od powierzchni dzialki. W nowym studium tego ograniczenia
Juz nie ma”.

Odp.: W obowigzujacym Studium, uchwalonym w 2000 r., brak jest podobnych ustalen. Dokument
ten nie zawiera wskaznikow dotyczacych powierzchni, czy intensywnosci zabudowy, a jedynie
wskazniki dotyczace powierzchni dzialek oraz minimalnej powierzchni biologicznie czynne;.
Zar6wno w obecnie obowigzujacym Studium, jak i w przedstawionym Radzie projekcie nowego
dokumentu, celowo nie wprowadzono podobnego ograniczenia. W § 51 planu miejscowego
(uchwata nr 84/X1X/2008 z dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta — Ogrodu Podkowa Le$na) zawarto zapis
.-powierzchnia zabudowy oraz dojs¢ i dojazdéw o wszystkich rodzajach nawierzchni, niezaleznie
od stopnia ich utwardzenia, a w przypadku dziatek lesnych réwniez powierzchnia wylaczona
z gospodarki lesnej nie moze by¢ wigksza niz 400 m*”. Po pierwsze jest to zapis zawarty w planie
miejscowym, a nie Studium. Po drugie nie dotyczy on wylacznie powierzchni zabudowy,
ale réwniez dojs¢ i dojazdow. Zgodnie z obowigzujacymi obecnie przepisami brak jest
mozliwosci podobnego sformutowania ustalen. Jest to réwniez wskaznik uzyty zbyt ogdlnie —
nie uwzglednia on réznorodnosci Podkowy Lesnej (w tym duzej niejednorodnosci powierzchni
dziatek budowlanych).

2. ,Klin pomig¢dzy ul. Parkowsa i Bluszezowsa, skladajacy si¢ glownie z dwéch dzialek
o numerach 2/1 i 3/1, w obecnym planie zagospodarowania oznaczony jako teren 117ML,
podlega wskaznikom: pbe=80%, pz=15%, uslugi dopuszczalne w 30% powierzchni
budynku. W nowym studium teren ten zostal polaczony z terenem szkoly w wiekszy obszar
oznaczony jako S-2U, i podlega znacznie lagodniejszym wskaznikom: pbc=50%, pz=30%,
podstawowy kierunek przeznaczenia: ustugi (o$wiata, kultura, handel, gastronomia).”

Odp.: Klin pomigdzy ul. Parkowa i Bluszczowa w wigkszosci stanowi teren publicznej szkoty
podstawowej. W zachodniej czesci wystepuja dwie dzialki, z ktérych Jedna jest wiasnoscia
Miasta Podkowa Lesna, a druga wlasnoscia prywatna. W obowigzujacym Studium caly ten
obszar oznaczony jest jako jeden teren. Jak juz wspomniano Studium Jjest dokumentem bardziej
ogdlnym niz plan miejscowy inie okresla przeznaczen dla poszczegdlnych dzialek.
Na podstawie przedstawionego projektu Studium mozliwe jest sporzadzenie planu miejscowego,
w ktorym dla wspomnianych dzialek wydzielony zostanie odrebny teren o przeznaczeniu
i wskaznikach zblizonych do zawartych w obowiazujacym planie miejscowym.
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,»W nowym studium podniesiono wskaznik intensywnosci zabudowy z 25% do 40% dla
calego miasta. Tak duza zmiana nie wydaje si¢ uzasadniona wylgcznie zmiang definicji tego
wskaznika (uwzgledniajacej kondygnacje¢ podziemng).”

Odp.: Obowigzujace Studium dla miasta Podkowa Lesna w ogole nie okresSla wskaznikow

dotyczacych powierzchni zabudowy, czy tez intensywnosci zabudowy, a jedynie udziat
powierzchni biologicznie czynnej. Zawarty w projekcie Studium wskaznik maksymalnej
intensywnosci zabudowy jest wskaznikiem granicznym, co oznacza, ze w planach miejscowych
nic mozna wprowadzi¢ wskaznika wyzszego. Mozna natomiast na poszczegolnych
wydzielanych mniejszych terenach okresla¢ wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy na
nizszym poziomie.

W § 46 planu miejscowego (uchwala nr 84/X1X/2008 z dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta — Ogrodu Podkowa
Lesna) ,,maksymalne wskazniki intensywnosci zabudowy dla terenow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej™ okreslono na: 0,25 (na dziatkach ogrodowych) oraz 0,2 (na dzialkach lesnych).
Warto zwrdci¢ uwage choéby na fakt, ze wskaznik ten okreslony jest wylacznie dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, co oznacza, ze niejednokrotnie dopuszczona na wielu terenach
zabudowa ushugowa nie posiada ograniczen w tym zakresie. Ponadto wskaznik ten nie jest
tozsamy z wskaznikiem powierzchni zabudowy okreslanym zwyczajowo w procentach.

Ponadto, o czym wielokrotnie informowatem, analiza istniejacego zagospodarowania wskazata,
ze na terenie miasta wystepuja liczne dziatki, na ktorych okreslony w obowiazujacym planie
miejscowym wskaznik jest przekroczony — dotyczy to réwniez obiektow zabytkowych jak np.
willa .. Jokawa™ czy willa ,.Hel™.

»W obszarze oznaczonym jako C-1U (teren MOKu) w nowym studium zaproponowano
maksymalng wysoko$¢ zabudowy 12 m (wyzszg niz na pozostalych obszarach).”

Odp.: W obowigzujagcym Studium okreslono dla calego miasta wysokos¢ nowej zabudowy

mieszkaniowej — 2,5 kondygnacji (parter, pigtro i poddasze uzytkowe pod spadzistym dachem),
nie wiecej niz 12 metrow. W zwiazku z powyzszym projekt Studium ogranicza wysokos¢
zabudowy na wybranych obszarach, a nie ,.proponuje wyzsza niz na pozostatych™. Ponadto
wskaznik wysokosci zabudowy na terenie MOKu okreslony zostal na takim samym poziomie
jak w obowigzujacym planie miejscowym. Zgodnie z § 132 planu miejscowego (uchwata nr
84/X1X/2008 z dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta — Ogrodu Podkowa Les$na) obowiazuje tu wskaznik
ustalajacy wysokos$é na 12 m. Obowiazujgcy plan w § 47 okreslit podobna wysoko$¢ rowniez
dla innych wybranych terenow.

»W obszarze oznaczonym jako C-1U (teren MOKu) w nowym studium zaproponowano
pbc=40% (wobec obecnie obowigzujacego pbc=80%) oraz pz=40%. Powierzchnia dzialki
wynosi ok. 0.75 ha, co przy zaproponowanych wskaznikach pozwala na zabudowanie

-

powierzchni ok. 3.000 m*.”

Odp.: Na terenie MOKu celowo zwigkszono mozliwosci inwestycyjne dzialki, gdyz jest to teren

stanowiacy wlasno$¢ Miasta Podkowa Lesna i przeznaczony na cele publiczne. Nie ma zatem
ryzyka, ze zostanie on zagospodarowany w sposob niewlasciwy przez prywatnych inwestorow.
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Tak jak w przypadku poprzednich uwag nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze okreslone wskazniki
sa wartosciami granicznymi, a w sporzadzanym na postawie projektu Studium planie
miejscowym wskazniki te moga zostac ustalone jako bardziej ekstensywne.

6. ,W obszarze S-2ZP/ZL (Park Lesny) w nowym studium zaproponowano wskazniki
pbc=95% oraz pz=2% (wobec obecnie obowigzujacego pz=1%). Powierzchnia dzialki
wynosi ok. 14 ha, co przy zaproponowanych wskaznikach pozwala na zabudowanie ok.
2.800 m?, oraz wylgczenie z powierzchni biologicznie czynnej ok. 7000 m? (0.7 ha).”

Odp.: Obowiazujgce Studium nie okresla wskaznikow maksymalnej powierzchni zabudowy,
intensywnosci zabudowy oraz minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla terenu Lesnego
Parku Miejskiego. Natomiast okreslone w projekcie Studium wskazniki s3 wartosciami
granicznymi, a w sporzadzanym na postawie projektu Studium planie miejscowym wskazniki te
mogg zostac ustalone jako bardziej ekstensywne. Ponadto obowiazujacy plan miejscowy rowniez
nie okresla dla tego terenu ww. wskaznikow.

7. ,Nowe studium proponuje dla obszaréw S-MN wskazniki pbc=70% oraz pz=20%, wobec
obecnie obowigzujgcych pbce=80% oraz pz=15%. Przy powierzchni dzialki 2000 m?
odpowiada to zwigkszeniu powierzchni zabudowy z 300 m? do 400 m?, oraz zmniejszeniu
powierzchni biologicznie czynnej o 200 m2.”

Odp.: Projekt Studium zaklada na terenach oznaczonych symbolem S-MN nieco inne wskazniki niz
obowiazujace dokumenty planistyczne. Obowigzujace Studium okresla w tym rejonie miasta
powierzchnig biologicznie czynna w wysokosci 80%, nie ustala jednak wskaznika intensywnosci
zabudowy, czy powierzchni zabudowy. Ustalenie odmiennych wskaznikow wynika z analizy
stanu istniejacego, w tym wielkosci dziatek oraz istniejacego zagospodarowania. Obowiazujace
dokumenty planistyczne zakltadaja na tych terenach powierzchnie dziatek w wysokosci: 1500-
2000 m? (obowiazujace Studium) oraz 2000 m? (plan miejscowy). Analiza zagospodarowania
wykazala jednak, Ze na tych terenach nielicznie wystepuja dzialki powyzej 2000 m?, liczne sa
natomiast dziatki o powierzchni 1000-1500 m?, a nawet 500 -1000 m?, i podziat ten w znacznej
wigkszosci zgodny jest z historycznymi planami parcelacyjnymi. Nalezy zwroci¢ uwage na fakt,
ze projekt Studium ustala kierunki dla wydzielonych przestrzennie fragmentow
miasta/kwartatlow nie zas dla poszczegélnych dziatek. Przy tworzeniu planu miejscowego
wskazane jest wydzielenie mniejszych jednostek przestrzennych (przy uwzglednieniu m.in.
roznorodnosci wielkosci dziatek) i wigksze zroznicowanie dla nich ustalen, w tym wskaznikow
zagospodarowania. Okreslone w projekcie Studium wskazniki sa wartosciami granicznymi,
a w sporzagdzanym planie miejscowym wskazniki te moga zosta¢ ustalone jako bardziej
ekstensywne — szczegolnie dla obszaréw, na ktorych wystepuja wicksze dziatki.

Reasumujgc chcialbym podkreslic, ze obowiazujace od 32 lat Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta-ogrodu Podkowa Lesna jest bardzo lakoniczne
w kwestii okreslenia wskaznikoéw dotyczacych zagospodarowania i praktycznie nie wprowadza
ograniczen w ksztaltowaniu zabudowy. Dokument zawiera jedynie ustalenia dotyczace standardéw
wielkosci dzialek dla poszczegolnych stref, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
oraz maksymalnej wysokosci zabudowy (2,5 kondygnacji, nie wigcej niz 12 m). Zakladajac, Ze to na
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jego podstawie mielibySmy przeprowadza¢ zmiang obowiazujacego planu miejscowego lub
procedure sporzadzenia nowego dokumentu, mozliwe jest ustalenie wskaznikow zabudowy na
poziomie wyzszym — bardziej intensywnym — niz przewiduje to obowiazujacy plan, jak rowniez
projekt Studium.
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