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WSTEP

1. Przedmiot opracowania
Przedmiotem niniejszego opracowania jest uzasadnienie do planu ogdlnego miasta Podkowa Lesna,
dla ktérego przystgpiono do opracowania na podstawie uchwaty Nr 30/VI/2024 z dnia 29 sierpnia
2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu ogdlnego Miasta Podkowa Lesna.
Do opracowania projektu planu ogdlnego miasta Podkowa Lesna przystgpiono w zwigzku
z nowelizacjg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktdra zostata wprowadzona
ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. 2023 poz. 1688 ze zm.). Znowelizowane przepisy wprowadzity
pojecie planu ogdlnego gminy. Zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (zwanej tez upzp): dla obszaru gminy, z wytgczeniem morskich wéd wewnetrznych
oraz terendw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu, rada
gminy uchwala plan ogdlny gminy. Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy: Ksztaftowanie i prowadzenie
polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie gminnych aktéw planowania
przestrzennego, z wyjgtkiem morskich wéd wewnetrznych, morza terytorialnego i wytqcznej strefy
ekonomicznej oraz terendw zamknietych ustalonych przez organ inny niz minister wtasciwy do spraw
transportu, nalezy do zadan wtasnych gminy.
Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslita, ze w miejsce studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowanie przestrzennego wprowadzony zostat nowy akt
planowania przestrzennego w postaci planu ogdlnego. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ww. ustawy studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy zachowuje moc do dnia wejscia
w zycie planu ogdlnego, jednak nie dtuzej niz do dnia 30 czerwca 2026 roku.
Plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego i stanowi podstawe do sporzgdzania planéw miejscowych
oraz stanowi podstawe dla ustalania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Tym
samym brak planu ogdlnego spowoduje brak mozliwosci opracowywania nowych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz brak mozliwosci wydawania decyzji o warunkach
zabudowy, na obszarze danej jednostki administracyjnej.
Celem sporzadzenia planu ogdlnego jest ustalenie funkcji dla poszczegdlnych terendw
dopuszczalnych do wyznaczenia w dokumentach nizszego szczebla, jak i ramowe ustalenia dotyczace
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, z ktorymi dokument ten bedzie musiat
zachowac zgodnos¢.
Przy tworzeniu planu ogdlnego uwzglednione byty uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy,
wtym w szczegdlnosci ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i inne
uwarunkowania wymienione w tresci art. 13b upzp.
Wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie sktadajgce sie z czesci tekstowej
i graficznej.
Plan ogdlny sporzadzony zostat w formie danych przestrzennych obejmujacy m.in.

o |okalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowe;j,

e atrybuty zawierajace informacje o akcie,

e lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru uzupetnien zabudowy, obszaru
zabudowy srédmiejskiej,

e atrybuty zawierajgce informacje o obiektach przestrzennych w/w.
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2. Podstawy formalno-prawne opracowania

Plan ogdlny miasta Podkowa Les$na sporzgdzony zostat na podstawie przepiséw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w zwigzku uchwatg Nr 30/V1/2024 z dnia 29 sierpnia 2024 r.
w sprawie przystgpienia do sporzqgdzenia planu ogdlnego Miasta Podkowa Lesna. W opracowaniu
uwzgledniono wytyczne wynikajace z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.) oraz
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

3. Metody pracy i materiaty zrodtowe
Przy opracowaniu niniejszego planu ogdlnego wykorzystano nastepujace materiaty zrédtowe:

— Bank Danych Lokalnych, GUS,

— Baza Danych Obiektow Topograficznych 1:10000 BDOT10k
https://www.geoportal.gov.pl/pl/dane/baza-danych-obiektow-topograficznych-bdot10k/,

— Centralna Baza Danych Geologicznych CBDG https://baza.pgi.gov.pl/,

— Centralny Port Komunikacyjny (wyniki analiz akustycznych wykonanych na potrzeby Raportu
00S pn.: Raport oceny oddzialywania dla Przedsiewziecia Budowa Centralnego Portu
Komunikacyjnego wraz z urzgdzeniami i obiektami niezbednymi do jego funkcjonowania),

— Centralny rejestr form ochrony przyrody http://www. crfop.gdos.gov.pl, data dostepu
kwiecien 2025 r.,

— Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody, https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/,

— Ewidencja Gruntéw i Budynkdow Miasta Podkowa Lesna 2025 r.,

— Gil W. 2010 Tajemniczy las, Warszawa: Centrum Informacyjne Lasdw Panstwowych.

—  http://www.korytarze.pl,

—  https://geologia.pgi.gov.pl/geostanowiska/ PIG-PIB 2025,

—  https://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/mapy, dostep kwiecier 2025 r.,

—  https://www.igipz.pan.pl/Roslinnosc-potencjalna-zgik.html

— Hydroportal https://wody.isok.gov.pl/imap_kzgw/,

— Hydroportal, https://isok.gov.pl/hydroportal.html,

— Jedrzejewski W., Nowak S. i in., 2012 r. Projekt korytarzy ekologicznych tgczacych Europejska
Sieé

— Natura 2000 w Polsce. Zaktad Badania Ssakow PAN, Biatowieza 2011,

—  Kondracki J. 1994 Geografia Polski. Mezoregiony fizyczno-geograficzne,

— Mapa topograficzna dla obszaru miasta Podkowa Les$na,

— Mapa geologiczno-inzynierska Polski,

— Mapa glebowo-rolnicza 1:5 000, 1:25 000,

— Mapa Korytarzy Ekologicznych w Polsce https://korytarze.pl/

— Matuszkiewicz W., Falinski J.B., Kostrowicki A.S., Matuszkiewicz J.M., Olaczek R., Wojterski T.,
1995, Potencjalna roslinnos$¢ naturalna Polski. Mapa przeglagdowa 1:300 000. Arkusze 1-12,
IGiPZ PAN, Warszawa,

— meteomodel.pl,

— Migon P. 2006 Geomorfologia, Warszawa: PWN

— Monitoring Chemizmu Gleb Ornych w Polsce; Zawadzki S. (red.) 1989 Gleboznawstwo,
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Narodowy Instytut Dziedzictwa, https://dane.gov.pl/pl/dataset/1130,

— Opracowania ekofizjograficznego miasta Podkowa Lesna 2018 r. SUNBAR Sp. z o.o0.
M.Potocka, K. Zantowicz,

— Panstwowy Monitoring Srodowiska, Monitoring Jakosci Powietrza
https://powietrze.gios.gov.pl

— Panstwowy Monitoring  Srodowiska, Monitoring  Jakoéci Wéd  Podziemnych,
https://mjwp.gios.gov.pl/

— Panstwowy Monitoring Srodowiska, Monitoring Jakoéci Woéd  Powierzchniowych
https://wody.gios.gov.pl/pjwp/

—  Program Ochrony Srodowiska dla miasta Podkowa Le$na na lata 2021-2024 z perspektywa do
2028r.,

— Sarnacka Z. 1978 Objasnienia do Szczegdtowej mapy geologicznej Polski 1:50000 Arkusz
Raszyn (559); Szalewicz H. 1988 Objasnienia do Szczegétowej mapy geologicznej Polski
1:50000 Arkusz Grodzisk Mazowiecki (558); Szczegdétowa mapa geologiczna Polski 1:50000,

— Strategia rozwoju obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego do 2044
r.(projekt), https://www.cpk.pl/pl/strategia-obszaru-otoczenia-cpk,

— Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Podkowa
Lesna, Uchwata Nr 117/XXI111/2000 z dnia 2000-06-30,

— Uchwata Nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie
audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego,

— Uchwata Nr 49/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 16 lipca 2024 r. w sprawie
programu ochrony przed hatasem dla obszaru wojewddztwa mazowieckiego,

— Panstwowy Instytut Geologiczny- PIB https://www.pgi.gov.pl/midas.

— wektorowa mapa zasadnicza miasta Podkowa Lesna w formacie dxf, baza danych obiektow

topograficznych BDOT500, zbiér danych bazy danych EGIiB, Petny zbiér danych GESUT

(Licencja nr PODGIK.6642.924.2025_1405_P).

Inne zrodta:
— https://podkowalesna.e-mapa.net/,

— wizje terenowe (kwieciert 2025 r.),
— dokumentacja fotograficzna (kwieciert 2025 r.).

USTALENIA PLANU OGOLNEGO

1. Wprowadzenie
Art. 13h ust. 2 pkt 1, 2 i 3 upzp wskazujg wymog wyjasnienia w czesci tekstowej uzasadnienia do
planu ogdlnego przyczyn wyznaczenia stref planistycznych, obszaréw uzupetnienia zabudowy lub
obszaru zabudowy srodmiejskiej oraz ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych.

2. Strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne
Zgodnie z art. 13a ust. 4 upzp w planie ogélnym miasta Podkowa Lesna okreslono strefy planistyczne
oraz gminne standardy urbanistyczne odpowiednie do specyfiki miejsca. Dla poszczegdlnych stref,
co wynika z art. 13e, okreslono ich profil funkcjonalny oraz:
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e warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnej zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy
oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy (obowigzkowo dla stref o ktérych mowa
w art. 13c ust 2 pkt 1-7 upzp);
e warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (obowigzkowo dla stref
planistycznych, o ktdrych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10 upzp), nie mniejszego niz wynika to
z przepiséw wydanych na podstawie art. 13m ust. 2 upzp.
W tym miejscu nalezy zauwazyé, ze w zafaczniku nr 1 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1775) okreslona zostata charakterystyka stref planistycznych, w ramach ktérej ustalono
profil funkcjonalny podstawowy i dodatkowy dla kazdej stref — zamkniety katalog mozliwych funkcji
terendw, ktére bedg mogly wystepowaé w danej strefie (przy czym konkretyzacja funkcji w
poszczegblnych strefach bedzie mogta nastgpié w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub w ewentualnej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o ile

bedzie podstawa do wydania takiej decyzji).

Przy okreslaniu stref planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych uwzglednione byty
whnioski do planu ogdlnego, uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w tym w szczegdélnosci
ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i inne uwarunkowania wymienione
w tresci art. 13b upzp.

Z uwagi na to, ze wiekszo$¢ terendw na ktorych dopuszczono lokalizacje budynkéw jest objeta
planami miejscowymi, sposdb delimitacji stref wigze sie z trescig obowigzujgcych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Delimitacja ta odzwierciedla nie tylko przeznaczenie
terendw w planach miejscowych, ale tez ustalone w nich wskazniki zabudowy. Z grupy stref
obejmujacych zabudowe mieszkaniowa, najwiecej wyznaczono stref SJ.

W planie ogdlny miasta Podkowa Le$na ustalono nastepujgce strefy planistyczne:

SW — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA (3 strefy) — profil
podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Tabela 1 Ustalenia dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowq mieszkaniowg wielorodzinna

PROFIL MAKSYMALNA MAKSYMALNY | MAKSYMALNA | MINIMALNY
. DODATKOWY NADZIEMNA UDZIAL WYSOKOSC UDZIAL
8 INTENSYWNOSC | POWIERZCHNI | ZABUDOWY POWIERZCHNI
E ZABUDOWY ZABUDOWY [m] BIOLOGICZNIE
n [%] CZYNNEJ [%]
1SW | teren zabudowy mieszkaniowej | 0,5 25% 9,0 70%
2SW | jednorodzinnej 0,2 15% 12,0 80%
3SW | teren zieleni naturalnej 0,2 15% 10,0 80%

teren lasu

teren wod

Zrédto: Projekt planu ogdlnego miasta Podkowa Lesna, sierpien 2025 r.
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SJ — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA (28 stref) — profil
funkcjonalny podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren

komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;

Tabela 2 Ustalenia dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowq mieszkaniowg jednorodzinna

PROFIL MAKSYMALNA MAKSYMALNY | MAKSYMALNA | MINIMALNY
» DODATKOWY NADZIEMNA UDZIAL WYSOKOSC UDZIAL
8 INTENSYWNOSC | POWIERZCHNI | ZABUDOWY POWIERZCHNI
E ZABUDOWY ZABUDOWY [m] BIOLOGICZNIE
2 (%] CZYNNEJ [%]
1SJ teren zieleni naturalnej 0,3 20% 10,0 70%
2SJ teren lasu 0,6 30% 12,0 60%
3S) | teren wéd 0,2 12% 10,0 85%
4s) 0,2 12% 10,0 85%
5SJ 0,2 15% 10,0 80%
6S)J 0,2 15% 10,0 80%
7S) 0,2 15% 10,0 80%
8sJ 0,3 20% 10,0 70%
9s) 0,3 20% 10,0 70%
10s) 0,3 18% 9,0 70%
118) 0,3 12% 10,0 85%
12S) 0,3 18% 9,0 70%
13S) 0,2 15% 10,0 80%
14S) 0,3 20% 10,0 70%
15S) 0,3 20% 10,0 70%
16S) 0,2 15% 10,0 80%
17S) 0,3 20% 10,0 70%
18S) 0,3 20% 10,0 70%
19S) 0,3 20% 10,0 70%
20S) 0,3 20% 10,0 70%
21S) 0,3 20% 10,0 70%
22S) 0,2 15% 10,0 80%
23S) 0,2 15% 10,0 80%
24S) 0,4 20% 10,0 70%
25S) 0,4 20% 10,0 70%
26SJ) | teren zieleni naturalnej 0,3 20% 10,0 70%
teren lasu
27S) | teren zieleni naturalnej 0,3 20% 10,0 70%
28SJ | teren lasu 0,1 5% 10,0 90%
teren wod

Zrédto: Projekt planu ogdlnego miasta Podkowa Lesna, sierpien 2025 r.

SU - STREFA USLUGOWA (12 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzagdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;
profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren sktadéw i magazyndw, teren elektrowni stonecznej,

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wdd.

Tabela 3 Ustalenia dla strefy ustugowe;j

PROFIL MAKSYMALNA MAKSYMALNY | MAKSYMALNA | MINIMALNY
» DODATKOWY NADZIEMNA UDZIAL WYSOKOSC UDZIAL
8 INTENSYWNOSC | POWIERZCHNI | ZABUDOWY POWIERZCHNI
E ZABUDOWY ZABUDOWY [m] BIOLOGICZNIE
% (%] CZYNNEJ [%]
1SU teren zieleni naturalnej 0,6 30% 12,0 60%
2SU | teren lasu 0,6 30% 12,0 60%
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teren wod
3SU | teren sktaddéw i magazyndow 0,6 30% 10,0 50%

teren zieleni naturalnej

teren lasu

teren wod
4SU teren zieleni naturalnej 0,4 20% 10,0 70%
5SU | teren lasu 0,4 20% 10,0 70%
6SU | teren wod 0,8 45% 10,0 30%
75U 0,3 30% 10,0 40%
8SuU 0,4 20% 18,0 40%
9sSuU 0,8 30% 10,0 50%
10SU 0,4 20% 12,0 70%
11SU 1,2 40% 8,0 30%
12SU 0,4 20% 10,0 70%

Zrédto: Projekt planu ogdlnego miasta Podkowa Leéna, sierpieri 2025 r.

S| — STREFA INFRASTRUKTURALNA (4 strefy) - profil funkcjonalny podstawowy: teren infrastruktury
technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych;

Tabela 4 Ustalenia dla strefy infrastrukturalnej

PROFIL MAKSYMALNA MAKSYMALNY | MAKSYMALNA | MINIMALNY
3 DODATKOWY NADZIEMNA UDZIAL WYSOKOSC UDZIAL
g INTENSYWNOSC | POWIERZCHNI | ZABUDOWY POWIERZCHNI
E ZABUDOWY ZABUDOWY [m] BIOLOGICZNIE
v [%] CZYNNE)J [%]
18I teren zieleni urzadzonej - - - 70%
2SI | teren zieleni naturalnej - - 8,0 70%

teren lasu

teren wod
3SI teren ustug 0,3 25% 10,0 60%

teren zieleni urzadzonej

teren zieleni naturalnej

teren lasu

teren wod
45| teren ustug, 0,3 10% 10,0 20%

teren zieleni urzadzonej,
teren zieleni naturalnej,
teren lasu

Zrédto: Projekt planu ogdlnego miasta Podkowa Lesna, sierpien 2025 r.

SN — STREFA ZIELENI | REKREACJI (16 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren zieleni
urzadzonej, teren plazy, teren wodd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren

infrastruktury technicznej;

Tabela 5 Ustalenia dla strefy zieleni i rekreacji

PROFIL MAKSYMALNA | MAKSYMALNY | MAKSYMALNA | MINIMALNY
» DODATKOWY NADZIEMNA UDZIAL WYSOKOSCE UDZIAL
Q INTENSYWNOSC | POWIERZCHNI | ZABUDOWY POWIERZCHNI
2 ZABUDOWY ZABUDOWY [m] BIOLOGICZNIE
n (%] CZYNNEJ [%]
1SN | teren ustug sportu i rekreacji - - - 85%

teren ustug kultury i rozrywki
teren ustug handlu detalicznego
teren ustug gastronomii

teren ustug turystyki

teren ustug edukacji
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teren ustug zdrowia i pomocy
spotecznej

teren zieleni naturalnej

teren lasu

2SN | teren ustug sportu i rekreacji - - - 70%
teren ustug kultury i rozrywki
teren ustug handlu detalicznego
teren ustug gastronomii

teren ustug turystyki

teren ustug nauki

teren ustug edukacji

teren ustug zdrowia i pomocy

spotecznej

teren zieleni naturalnej

teren lasu
3SN | teren ustug kultury i rozrywki - - - 70%
4SN | teren zieleni naturalnej - - - 70%
5SN | teren lasu - - - 70%
6SN | teren ustug sportu i rekreacji - - - 90%

teren ustug kultury i rozrywki
teren zieleni naturalnej
teren lasu

7SN | teren ustug nauki - - - 50%

8SN | teren ustug edukacji - - - 50%
teren zieleni naturalnej
teren lasu

9SN | teren ustug sportu i rekreacji - - - 70%
teren zieleni naturalnej
teren lasu

10SN | teren ustug sportu i rekreacji - - - 70%
teren ustug kultury i rozrywki
teren ustug handlu detalicznego
teren ustug gastronomii

teren ustug turystyki

teren ustug zdrowia i pomocy

spotecznej
teren zieleni naturalnej
teren lasu
11SN | teren ustug sportu i rekreacji - - - 80%
12SN | teren zieleni naturalnej - - - 80%
teren lasu
13SN | teren ustug nauki - - - 50%
14SN | teren ustug edukacji - - - 60%
teren ustug zdrowia i pomocy
spotecznej
teren zieleni naturalnej
teren lasu
15SN | teren ustug handlu detalicznego | - - - 80%

teren ustug gastronomii
teren ustug turystyki
teren zieleni naturalnej
teren lasu

16SN | teren ustug sportu i rekreacji - - - 90%
teren zieleni naturalnej
teren lasu

Zrédto: Projekt planu ogdélnego miasta Podkowa Leéna, sierpieri 2025 r.
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SC — STREFA CMENTARZY (2 strefy) - profil funkcjonalny podstawowy: teren cmentarza, teren

komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;

Tabela 6 Ustalenia dla strefy cmentarzy

PROFIL MAKSYMALNA | MAKSYMALNY | MAKSYMALNA | MINIMALNY
_, | DODATKOWY NADZIEMNA UDZIAL WYSOKOSC UDZIAL
Q INTENSYWNOSC | POWIERZCHNI | ZABUDOWY POWIERZCHNI
2 ZABUDOWY ZABUDOWY [m] BIOLOGICZNIE
n (%] CZYNNEJ [%]
1SC | teren zieleni naturalnej - - - 30%
2SC | teren lasu - - - 90%

teren wod

Zrédto: Projekt planu ogélnego miasta Podkowa Lesna, sierpien 2025 r.

SO — STREFA OTWARTA (8 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;

Tabela 7 Ustalenia dla strefy otwarte;j

PROFIL MAKSYMALNA MAKSYMALNY | MAKSYMALNA | MINIMALNY
» DODATKOWY NADZIEMNA UDZIAL WYSOKOSC UDZIAL
Q INTENSYWNOSC | POWIERZCHNI | ZABUDOWY POWIERZCHNI
E ZABUDOWY ZABUDOWY [m] BIOLOGICZNIE
n [%] CZYNNEJ [%]
1S0 | - - - - 90%
2S0 | - - - - 100%
35S0 | - - - - 95%
4S0 | - - - - 90%
550 | - - - - 90%
6S0O | - - - - 90%
750 | - - - - 100%
8S0 | teren zieleni urzadzonej 0,1 5% 9,0 80%

Zrédto: Projekt planu ogélnego miasta Podkowa Le$na, sierpier 2025 r.

SK — STREFA KOMUNIKACYJNA (4 strefy) - profil funkcjonalny podstawowy: teren autostrady, teren
drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren
komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej; profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren zieleni urzgdzonej, teren lasu,
teren zieleni naturalnej, teren wad.

Tabela 8 Ustalenia dla strefy komunikacyjnej

PROFIL MAKSYMALNA MAKSYMALNY | MAKSYMALNA | MINIMALNY
r DODATKOWY NADZIEMNA UDZIAL WYSOKOSC UDZIAL
Q INTENSYWNOSC | POWIERZCHNI | ZABUDOWY POWIERZCHNI
E ZABUDOWY ZABUDOWY [m] BIOLOGICZNIE
"’ [%] CZYNNE)J [%]
1SK | teren zieleni urzadzonej - - - -
2SK | teren lasu - - - -
3SK | teren zieleni naturalnej - - - -
4SK | teren wod - - - R

Zrédto: Projekt planu ogélnego miasta Podkowa Lesna, sierpier 2025 r.
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Powodem zastosowania powyzszych stref jest specyfika miasta Podkowa Lesna, ktdéra zostata
zdiagnozowana podczas prac inwentaryzacyjnych i analitycznych.

Strefy ustugowe (SU) odpowiadajg wydzieleniom, ktdre zostaty dokonane w obowigzujgcych planach
miejscowych, ale rdwniez funkcjom terendw wynikajacych ze stanu istniejgcego. Zasadniczo sg to
tereny, ktére juz w stanie istniejgcym sg zabudowane i petnig funkcje ustugowe. Ze wzgledu na
charakter miasta (duzy udziat powierzchni biologicznie czynnej), cze$é¢ zabudowan petnigcych funkcje
ustugowe zakwalifikowanych zostato do strefy zieleni i rekreacji SN, o profilu funkcjonalnym
adekwatnym do istniejgcej funkcji, a nie wyznaczono dla nich strefy ustugowej SU.

Mimo ustawowego wprowadzenia w ramach stref planistycznych z zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ) w profilu podstawowym terendw zieleni urzgdzonej, wyznaczono osobne strefy
SN zieleni i rekreacji i SO strefa otwarta — w celu uwidocznienia i wyodrebnienia terendw zielonych,
ktorych zagospodarowanie jest zdominowane przez zielen urzadzong i zielen naturalng, badz tez ich
zagospodarowanie wigze sie z lokalnymi ustugami publicznymi. Granice tych stref wynikajg
z przeznaczen terendw w planach miejscowych i mimo, ze funkcje te moga by¢ realizowane
w strefach SJ, to jednak zdecydowano sie na to, zeby wykluczy¢ tu ewentualng mozliwosé funkgcji
mieszkaniowych. Ponadto, celem tez byto czytelne oznaczenie na rysunku planu ogdlnego terendow
dedykowanych zieleni i funkcjom publicznym.

Strefy infrastruktury technicznej (SI) wyznaczono w oparciu o istniejgce tereny infrastruktury
technicznej adekwatnie do przeznaczen z obowigzujacych planéw miejscowych umozliwiajgcych
realizacje zabudowy zwigzanej z infrastrukturg techniczng. Do strefy S| przypisany zostat teren
istniejgcego parkingu publicznego P&R oraz teren Dworca WKD Podkowa Lesna Gtéwna.

W zakresie stref komunikacyjnych (SK) — wyznaczono te drogi, ktére stanowig drogi powiatowe
i wojewddzkie — w ramach istniejgcych linii rozgraniczajgcych. Ponadto, przez teren miasta przebiega
linia Warszawskiej Kolei Dojazdowej (WKD) i ten teren réwniez zostat wtgczony do stref
komunikacyjnych SK.

Strefy cmentarzy (SC) wyznaczono na terenie istniejgcego, funkcjonujgcego cmentarza, ktéry
wskazano réwniez w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz na
terenie o przeznaczeniu, w obowigzujgcym miejscowym planarnie  zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcym realizacje cmentarza. W projekcie planu ogélnego miasta Podkowa
Lesna wyznaczono 2 strefy cmentarzy (SC).

Pozostate obszary zakwalifikowano jako strefy otwarte (SO), gdzie w wiekszoSci nadrzednym celem
byto zabezpieczenie terendw przed zabudowg, co zapewnia przypisanie wskazniku powierzchni
biologicznie czynnej w przedziale 90%-100%. Mimo, ze ustawa nie nakazuje okreslenia standardéw
urbanistycznych w tych strefach to jednak celowo wpisano je, aby nie powodowac watpliwosci
interpretacyjnych na etapie sporzgdzana plandéw miejscowych.

Ze wzgledu na duzy udziat gruntéw lesnych na obszarze miasta, to do kazdej strefy planistycznej
dopisany zostat profil ,teren lasu”.

Profil funkcjonalny poszczegdlnych stref planistycznych oraz okreslone dla nich minimalne
i maksymalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu stanowig ogdlne ramy dla
potencjalnego zagospodarowania. Nie przesadzajg jednak o mozliwosci realizacji konkretnej
zabudowy o danej funkcji i parametrach na kazdej dziatce budowlanej w obrebie danej strefy.
Kluczowe znaczenie bedzie miato ustalenie szczegdétowych parametréow zabudowy w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego lub — w przypadku jego braku — w decyzji o warunkach
zabudowy. Ustalenia te muszg uwzgledniaé lokalne uwarunkowania, jednoczesnie mieszczac sie
w granicach okreslonych przez plan ogdlny.
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Warto réwniez podkresli¢, ze wskazany w katalogu stref planistycznych profil funkcjonalny — zaréwno
podstawowy, jak i dodatkowy — obejmuje zamkniety katalog mozliwych funkcji terenéw, ktdre beda
mogty wystepowa¢ w danej strefie (przy czym konkretyzacja funkcji w poszczegdlnych strefach
bedzie mogta nastgpi¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w ewentualnej
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o ile bedzie podstawa do wydania takiej
decyzji).

Co istotne w planie ogdlnym mozna wyznaczy¢ tylko okreslone strefy. Strefy planistyczne muszg
zostaé wyznaczone w sposob roztgczny, co oznacza, ze dany obszar bedzie mdégt wchodzi¢ w sktad
wyfacznie jednej strefy. Powyisze rozwigzanie ma na celu doprowadzenie do jasnego okreslenia
przeznaczenia terenu i nie mieszania “konfliktowych” funkgcji.

3. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy
Obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone zgodnie z § 1 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju

i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogélnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729).

Informacje o budynkach znajdujacych sie na obszarze gminy pozyskane zostaty z geodezyjnych baz
danych Ewidencji gruntéw i budynkéw (EGiB) oraz Bazy danych obiektéw topograficznych
(BDOT500), pochodzacych ze Starostwa Powiatowego, aktualnych na dzien 28.02.2025 r. (Licencja nr
PODGIK.6642.924.2025 1405 _P).

Spéjnosc¢ czasowa danych zapewnia poprawnos¢ wyznaczenia OUZ oraz jest zgodna z §1 ust. 3
rozporzadzenia: ,do wyznaczania obszarow uzupetnienia zabudowy wykorzystuje sie dane pozyskane
Z panistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego nie wczesniej niz w dniu przystgpienia do
sporzqdzania planu ogdlnego gminy”.

Metoda wyliczen maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg opisana jest
w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu przygotowania planu ogdlnego
gminy. Zgodnie z § 1 ust. 5 ww. rozporzadzenia rozszerzono granice obszardéw uzupetnienia
zabudowy, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie
wiecej niz o obszar o tacznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp=25%=*(Pb-Pu)

gdzie:

Pp — oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
ogolnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729), w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb — oznacza taczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-
3 ww. rozporzadzenia,

Pu — oznacza taczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb,
o ktéorym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia.

Pp = 25% * (3 627 956,97 m? — 3 009 619,34 m?) = 154 584,41 m?
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W miescie Podkowa Lesna, ktéra stynie ze swojego unikalnego charakteru miasta-ogrodu, ruch
budowlany realizowany jest przede wszystkim na podstawie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Jednak na terenach znajdujacych sie poza granicami obowigzujgcych planéw
miejscowych wydawane s3 indywidualne decyzje administracyjne o warunkach zabudowy.

Ze wzgledu na fakt, ze nie caty obszar Podkowy Lesnej jest obecnie objety planami miejscowymi,
konieczne byto wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy. Dziatanie to umozliwia kontynuowanie
procesu inwestycyjnego w trybie decyzji o warunkach zabudowy — do czasu uchwalenia nowych
planow.

Generalng zasadg przy wyznaczeniu obszaru uzupetnienia zabudowy byto rozszerzenie granic OUZ do
granic dziatek o nr ewid. 15i 16 (obreb 0002) oraz pozostawienie OUZ w granicach dziatek o nr ewid.
171/1i171/2 (obreb 0002), ktére znajdujg sie poza granicami obowigzujgcych planéw miejscowych.
»Rezerwa” powierzchniowa terenéw (Pp) nie zostata wiec wykorzystana w catosci, poniewaz w planie
ogdlnym miasta Podkowa Lesna obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono na niewielkiej
powierzchni (2138,13 m?).

4. Przyczyny wyznaczenia obszaru zabudowy srédmiejskiej
Ze wzgledu na brak zwartej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, w granicach gminy nie

wyznacza sie obszaru zabudowy srédmiejskiej.

UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

Opracowane zapisy i ustalenia zawarte w planie ogélnym miasta Podkowa Lesna majg na celu
realizacje kluczowych zatozen zwigzanych z rozwojem przestrzennym i spoteczno-gospodarczym
gminy. Priorytetowe dziatania przewiduja:

e Zréwnowazony rozwoj budownictwa mieszkaniowego oraz wyznaczanie nowych terenéw
budowlanych w sposdb wspierajacy tworzenie zwartych i spdjnych jednostek osadniczych, co
jednoczesnie przeciwdziata niekontrolowanemu rozprzestrzenianiu sie zabudowy.

e Ukierunkowanie inwestycji gospodarczych na obszary przeznaczone dla dziatalnosci
ustugowej, co pozwoli na optymalne zagospodarowanie przestrzeni przeznaczonych na cele
przemystowe i ustugowe.

e Harmonizacje celéw ochronnych, ekologicznych, spotecznych i gospodarczych,

¢ Kompleksowe ksztattowanie strategicznych podstaw rozwoju przestrzennego miasta, ktére
stanowig ramy dla dalszych dziatan inwestycyjnych, ochronnych i spotecznych.

Przyjete rozwigzania w planie ogélnym miasta Podkowa Lesna sg w petni zgodne z aktualnymi
uwarunkowaniami rozwoju gminy, szczegdétowo opisanymi w dalszej czesci dokumentu. Uwzgledniaja
one zaréwno istniejgce potrzeby lokalnej spotecznosci, jak i perspektywy dalszego rozwoju
przestrzennego i gospodarczego.

1. Polozenie i ogdlna charakterystyka miasta Podkowa Lesna
Miasto Podkowa Lesna potozona jest w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie grodziskim. Nalezy
do aglomeracji warszawskiej i pofozona jest w tzw. pasmie zachodnim miast wokdt miasta
stotecznego Warszawy oraz w tzw. pasmie przyrodniczo-kulturowym Warszawskiej Kolei Dojazdowej
wojewddztwa mazowieckiego. Liczba mieszkarncow zgodnie z danymi GUS (2024 r.) ksztattowata sie
na poziomie 3 741 mieszkancow.
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Rycina 1 Potozenie Podkowy Lesnej na tle powiatu grodziskiego
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—+—+ tory kolejowe miasto Podkowa Lesna

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie BDOT10k.

Lasy zdecydowanie dominujg w strukturze uzytkowania gruntéw w Podkowie Lesnej, zajmujg ponad
% powierzchni miasta (ponad 770 ha). Najwiekszy teren lesny w granicach miasta to Las Mtochowski,
pozostate tereny lesne znajdujg sie w zurbanizowanej czesci miasta i sg to: Lesny Park Miejski,
Stawisko oraz wiele innych terendéw w sgsiedztwie gruntéw zabudowanych.

Posréd zabudowy dominujg tereny mieszkaniowe, ktére zajmujg powierzchnie ponad 118 ha. Tereny
ustugowe — publiczne i prywatne (szkoty, przedszkola, centra kultury, galerie handlowe), ktére
zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkéw tworzg grupe innych terendw zabudowanych (Bi) zajmuja
powierzchnie ponad 10 ha. Wsrdd gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych znaczne powierzchnie
zajmuja drogi, tereny kolejowe oraz zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie budowy.
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Tabela 9 Uzytkowanie gruntéw
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie EGiB 2025 r

Lp. Uzytek Powierzchnia Udziat [%}
[ha]
1. Grunty orne (R) 17,0 1,68
2. Sady (S) 1,6 0,16
3. Pastwiska trwate (Ps) 0,4 0,04
4, Grunty rolne taki trwate 43,3 8,2 4,28 0,81
5. Grunty rolne zabudowane (Br) 0,6 0,06
6. Grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych (Lzr) 12,1 1,20
7. Nieuzytki (N) 3,4 0,34
3. Grunty lesne oraz z.adrzewmne i Lasy (Ls) 770,0 770,0 76,13 76,13
zakrzewine
9. Grunty pod wodami Wody powierzchniowe (W) 3,9 3,9 0,39 0,39
10. Tereny mieszkaniowe (B) 118,3 11,70
11. Inne tereny zabudowane (Bi) 10,6 1,05
12. Zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie 4,04 0,40
budowy (Bp)
13. Grunty zabudowane i Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe (Bz) 0,8 0,08
bani 194,25 19,21
14. zurbanizowane Tereny przemystowe (Ba) 0,3 0,03
1. Grur.\ty przeznaczone pod budowe drég publicznych lub linii 0,01 0,00
kolejowych (Tp)

16. Tereny kolejowe (Tk) 6,8 0,67
17. Drogi (dr) 53,4 5,28
SUMA 1011,5 100,0

Tereny zakwalifikowane do gruntéw ornych zajmujg 17 ha i sg rozproszone w kilku miejscach miasta,

tj. w obrebie Stawiska, w poblizu potudniowej granicy Podkowy Leénej z Zétwinem oraz

W rozproszeniu po poétnocnej stronie toréw. Nie sg to juz jednak tereny uprawiane: w Stawisku

stanowig czes¢ parku krajobrazowego, pozostate natomiast stopniowo zarastajg. Terenéw wad jest

niewiele — stanowig niecate 0,4% miasta. Drogi i tereny kolejowe zajmujg prawie 6%. Tabela nr 1

zawiera szczegotowy podziat gruntdw na terenie miasta, a rycina 2 ich rozmieszczenie.
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Rycina 2 Uzytkowanie terenu wedtug ewidencji gruntéw i budynkéw
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Zrédto: UM Podkowa Leéna — EGiB 2025



2. Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego
Zgodnie z trescig Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego, wskazano
m.in., ze w zakresie zachowania ciggtosci dziedzictwa kulturowego i ochrony krajobrazéow
kulturowych w Planie wskazuje sie obszary i obiekty o istotnym znaczeniu dla wojewddztwa
mazowieckiego z zakresu ochrony krajobrazu kulturowego, dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
doébr kultury wspotczesnej:

- postulowane parki kulturowe:

e obszary miast ogrodéw: Podkowy Lesnej, Konstancina-Jeziorny, Zgbek.

Zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego (PZPWM)
zatwierdzonym przez Sejmik Wojewddztwa Mazowieckiego Uchwatg nr 22/18 z dnia 19 grudnia
2018 r. obszar Miasta wchodzi w sktad Miejskiego Obszaru Funkcjonalny Warszawy (MOFW).

W strukturze uzytkowania ziemi Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Warszawy dominujg grunty
uzytkowane rolniczo, zajmujgc 48% jego powierzchni. Istotng role w strukturze przyrodniczej obszaru
petnia lasy, ktére obejmujg 20% powierzchni MOFW. W relacji do catego regionu wyzszy jest udziat
gruntow pod wodami, ktére zajmujg blisko 6% powierzchni (2,3% — woj. mazowieckie). Nizszy niz
w przypadku wojewddztwa mazowieckiego jest udziat tgk i pastwisk — 8,9% oraz sadéw — 2%. Na
obszarze MOFW udziat terendéw zabudowanych i zurbanizowanych jest wysoki — wynosi 13,3% (woj.
mazowieckie — 6,7%). Udziat zwartej zabudowy (9,1%) w strukturze uzytkowania ziemi jest blisko
trzykrotnie wyzszy niz w wojewddztwie (3,7%). Rdwniez tereny przemystowe i handlowe oraz tereny
komunikacyjne obejmujg stosunkowo wiekszg powierzchnie miejskiego obszaru funkcjonalnego
Warszawy w poréwnaniu z wojewddztwem i wynoszg odpowiednio 0,8% i 0,6% powierzchni MOFW
(w wojewddztwie 0,3% i 0,2%). W strukturze uzytkowania ziemi miejskiego obszaru funkcjonalnego
Warszawy wiekszy udziat majg rowniez miejskie tereny zieleni i wypoczynkowe (0,95%)
w poréwnaniu z wojewodztwem (0,25%).

W PZPWM przyjeto zintegrowane podejscie do prowadzenia polityki rozwoju, wyznaczajgc obszary
funkcjonalne, ktére zawierajg sie w obszarach strategicznej interwencji wskazanych w Strategii
Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego 2030. W ten sposdb Plan jest spdjny z ustaleniami Koncepcji
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 oraz SRWM 2030. Zgodnie z KPZK 2030 i UoPiZP,
w PZPWM okresla sie obszary funkcjonalne wojewddztwa mazowieckiego:

- miejski obszar funkcjonalny Warszawy — zgodnie z KPZK 2030 jest to uktad osadniczy ciggly
przestrzennie, ztozony z odrebnych administracyjnie jednostek; obejmuje zwarty obszar miejski oraz
powigzang z nim funkcjonalnie strefe zurbanizowana. Obszar ten wyznaczony w PZPWM wedtug
granic regionu statystycznego NUTS2 Warszawskiego stotecznego obejmuje powiaty: grodziski,
legionowski, minski, nowodworski, otwocki, piaseczynski, pruszkowski, m. st. Warszawa, warszawski
zachodni, wotominski.

Zasady zagospodarowania wyznacza Plan MOFW, bedacy integralng czesciag PZPWM.

Lasy — zajmujg powierzchnie 140 880,1 hal. Szczegdlng role petnig kompleksy le$ne wystepujace
wokot Warszawy (Puszcza Kampinoska, Lasy Chojnowskie, Lasy Celestynowsko-Otwockie, Las
Kabacki, lasy w rejonie Rembertowa, Nieporetu, Biatobrzegéw i Radzymina), ktére wraz z dolinami
rzek i terenami otwartymi tworzg obszar o potencjale do ksztattowania zielonego pierscienia wokét
Warszawy oraz obejmujg czes¢ terendw o potencjale do ksztattowania zielonej infrastruktury
wojewddztwa mazowieckiego. W bezposrednim sasiedztwie Warszawy potozona jest Puszcza
Kampinoska oraz lasy Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, ktdre sg intensywnie uzytkowane

1 Region warszawski stoteczny w 2016 r., Urzad Statystyczny w Warszawie, 2017 r.
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turystycznie. Udziat gruntéw lesnych i zadrzewionych w ogdlnej powierzchni MOFW jest wysoki
(20%), co ma istotne znaczenie dla funkcjonowania srodowiska i warunkéw Zzycia mieszkancow.
W gminach: Izabelin, Podkowa Lesna i Zielonka lesistos¢ przekracza 75%.

W zakresie ochrony laséw w Planie MOFW okresla sie nastepujgce dziatania:

— lesne zagospodarowanie gruntdw o najnizszej przydatnosci dla rolnictwa zgodnie
z Programem zwigkszania lesistosci dla wojewddztwa mazowieckiego do roku 2020? oraz
w ramach rekultywacji nieuzytkéw w celu przeciwdziatania fragmentacji lasow;

— ograniczanie przeznaczania gruntow lesnych na cele nielesne;

— uwazglednianie nadrzednosci pozaprodukcyjnych funkcji laséw w prowadzeniu gospodarki
lesnej, w szczegdlnosci w lasach ochronnych, lasach o szczegdlnych walorach przyrodniczych,
na terenach przyrodniczo wrazliwych (wydmowych, podmoktych, na znacznych spadkach
terenu) oraz petnigcych funkcje rekreacyjne w Warszawie oraz w otoczeniu innych miast.

Zasoby dziedzictwa kulturowego MOFW obejmujg zabytki objete formami ochrony prawnej® oraz
elementy dziedzictwa ujete w gminnych ewidencjach zabytkéw. Formami ochrony objete sa:

— zabytki wpisane do rejestru zabytkdw, w tym:

e nieruchome (3 597 zabytkéw)?*, w tym: mieszkalne, sakralne, zielen, publiczne, obronne,
transportowe (zespoty obiektéw), zamki, zabytkowe cmentarze, uktady przestrzenne,
rezydencjonalne, parki, zabytki majgce znaczenie symboliczne;

e ruchome, obejmujgce zabytki sztuki i rzemiosta artystycznego;

e archeologiczne (136 zabytkéw)®, sposrdd nich najliczniejsza grupe stanowig osady,
zabytki o funkcji osadniczej/mieszkalnej oraz cmentarzyska i grodziska.

— zabytki uznane za pomnik historii (wyzej wskazane),

— parki kulturowe: ,0sséw Wrota Bitwy Warszawskiej 1920 roku” (gm. Wotomin), Wilanowski
Park Kulturowy obejmujacy zespot patacowo-parkowy wraz z obiektami filialnymi (Warszawa,
dzielnice Wilanéw i Ursyndw),

— zabytki ujete w gminnych ewidencjach zabytkéw (najwiekszg liczbg wpisow charakteryzuje
sie miasto Warszawa — 11 009 obiektow)®.

Ponadto do form ochrony zabytkéw, zgodnie z Ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw
i opiece nad zabytkami, naleza: wpis na Liste Skarbdw Dziedzictwa oraz ustalenia ochrony
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

Obiekty zabytkowe znajdujgce sie na obszarze MOFW posiadajg zréznicowany i czesto unikatowy
charakter, np.: zabytki techniki (Gazownia Warszawska), budowle obronne i fortyfikacyjne (Twierdza

2 Uchwata 18/07 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 lutego 2007 r. w sprawie Programu
zwiekszania lesistosci dla Wojewddztwa Mazowieckiego do roku 2020

3 Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2018 r.
poz. 2067).

4 Dane dotyczace liczby zabytkdw nieruchomych oraz ich klasyfikacji z dnia 31.12.2016 r., Narodowy Instytut
Dziedzictwa.

5> Dane dotyczace liczby zabytkéw archeologicznych oraz ich klasyfikacji z dnia 31.12.2016 r., Narodowy
Instytut Dziedzictwa.

6 Zgodnie z Badaniem nad stanem zabytkdw w wojewddztwie mazowieckim w celu opracowania
Wojewddzkiego

Programu Opieki nad Zabytkami na lata 2017-2020. Badanie wykonane w 2017 r. przez MBPR w Warszawie
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Modlin), a takze dwory, patace i parki. Na uwage zastuguje zatozenie parkowo-ogrodowe Patacu
w Wilanowie wraz z otoczeniem w postaci terendw rezerwatu przyrody Morysin oraz pdl
morysinskich. Przyktadami zespotéw patacowo-parkowych sg rdéwniez obiekty w Oborach
i Kaweczynie- Turowicach. Elementem wyrdzniajgcym obszar funkcjonalny sg zatozenia
urbanistyczne. Poza Warszawg wymieni¢ mozna m.in. uktad urbanistyczny i zespét budowlany miasta
Konstancin-Jeziorna oraz zespd6t budowlany tzw. papierni dolnej (kompleks dawnej Mirkowskiej
Fabryki Papieru wraz z uktadem wodnym), uktad urbanistyczny i zesp6t budowlany osiedla
robotniczego ,Mirkdéw” oraz miasta-ogrody (m.in. Milandwek, Podkowa Lesna).

W zakresie zachowania ciggtosci dziedzictwa kulturowego i ochrony krajobrazéw kulturowych
w Planie  MOFW wskazuje sie obszary i obiekty o istotnym znaczeniu dla wojewddztwa
mazowieckiego z zakresu ochrony krajobrazu kulturowego, dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
débr kultury wspétczesnej, potozone w granicach MOFW:
- postulowane parki kulturowe:

e obszary miast ogrodéw: Podkowy Lesnej, Konstancina-Jeziorny, Zgbek.

Inwestycje celu publicznego w zakresie transportu kolejowego ujete w PZPWM:
— Modernizacja infrastruktury kolejowej linii WKD — poprzez budowe drugiego toru linii
kolejowej nr 47 od Podkowy Lesnej do Grodziska Mazowieckiego.

3. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy na podstawie art. 13b. pkt 3
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 poz. 1130).
3.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Wsrdod form ochrony przyrody wymienionych w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.

o ochronie przyrody (Dz. U. 2024, poz., 1478 ze zm.) na terenie Podkowy Lesnej wystepuja:

A. rezerwaty przyrody:

e Pordw Séjek

e Rezerwat im. Bolestawa Hryniewieckiego,

e Rezerwat Zaboréw im. Witolda Tyrakowskiego

obszar chronionego krajobrazu: Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

zespot przyrodniczo-krajobrazowy: Lesny Park Miejski w Miescie - Ogrodzie Podkowie Lesnej,

pomniki przyrody

ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybéw.

moow

Lokalizacje poszczegdlnych obszarowych form ochrony przyrody prezentuje rycina 3.
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Rycina 3 Formy ochrony przyrody
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Zrédto:  Opracowanie wtasne na podstawie Centralnego Rejestru Form  Ochrony

Przyrody,
https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/

A. Rezerwaty przyrody

Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o ochronie przyrody — rezerwat przyrody obejmuje obszary

zachowane w stanie naturalnym lub mato zmienionym, ekosystemy, ostoje i siedliska przyrodnicze,

a takze siedliska rodlin, siedliska zwierzat i siedliska grzybéw oraz twory i sktadniki przyrody

nieozywionej, wyrdzniajgce sie szczegdlnymi wartosciami przyrodniczymi, naukowymi, kulturowymi
lub walorami krajobrazowymi.

Na terenie rezerwatow przyrody obowigzujg zakazy wymienione w art. 15 ust. 1 ww. ustawy.
e Rezerwat przyrody Paréw Sojek znajduje sie w poétnocno-zachodniej czesci Podkowy Lesne;j.
Utworzony zostat Zarzadzeniem Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 11 sierpnia
1980 r. w sprawie uznania za rezerwaty przyrody. Obszar ten obejmuje Lasy Komunalne
o powierzchni 3,84 ha. Celem ochrony jest zachowanie resztki naturalnych laséw lisciastych.

Omawiany rezerwat nie posiada planu ochrony oraz nie ma aktualnego planu zadar ochronnych’.
Zgodnie z ww. Zarzadzeniem na obszarze rezerwatu zakazuje sie:

wycinania drzew i pobierania uzytkdw drzewnych, z wyjatkiem wypadkéw uzasadnionych
potrzebami gospodarstwa rezerwatowego,

7 CRFOP https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/widok/viewrezerwatprzyrody.jsf?fop=PL.ZIPOP.1393.RP.384
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zmiany stosunkdw wodnych naruszajgcych w sposdb istotny warunki ekologiczne,

zbierania zi6t leczniczych i innych rodlin oraz zbierania owocéw i nasion drzew i krzewdw,
z wyjatkiem nasion na potrzeby odnowienia lasu,

pozyskiwania sciétki lesSnej i pasania zwierzat gospodarskich,

niszczenia gleby i pozyskiwania kopalin,

zanieczyszczania wody i terenu, wzniecania ognia oraz zaktécania ciszy,

stosowania wszelkich srodkédw chemicznych,

niszczenia drzew i innych roslin,

polowania, chwytania, pfoszenia i zabijania dziko Zyjgcych zwierzat, niszczenia gniazd,
wybierania jaj i pisklat wszystkich gatunkéw ptakéw,

umieszczania tablic, napiséw i innych znakdéw, z wyjgtkiem tablic i znakéw zwigzanych
z ochrong rezerwatow,

wznoszenia budowli oraz zaktadania budowy urzadzern komunikacyjnych i innych urzadzen
technicznych.

e Rezerwat im. Bolestawa Hryniewieckiego znajduje sie w pdtnocno-zachodniej czesci Lasu

Mtochowskiego. Utworzony zostat Zarzadzeniem Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego

zdnia 21 lipca 1977 r. w sprawie uznania za rezerwaty przyrody. Obejmuje powierzchnie

24,17 ha. Patronem rezerwatu jest botanik i pedagog, profesor Uniwersytetu Warszawskiego,

dyrektor Ogrodu Botanicznego, jeden z zatozycieli Ligi Ochrony Przyrody oraz goracy propagator

idei ochrony przyrody w Polsce. Celem ochrony rezerwatu jest zachowanie gradu wysokiego

o cechach zbiorowiska naturalnego (pierwotnie zapis dotyczyt zbiorowiska debowo-sosnowego

o cechach naturalnego).

Zgodnie z Zarzadzeniem na obszarze rezerwatu zabrania sie:

wycinania drzew i pobierania uzytkdw drzewnych, z wyjgtkiem wypadkdéw uzasadnionych
potrzebami gospodarstwa rezerwatowego,

zmiany stosunkéw wodnych naruszajgcych w sposdb istotny warunki ekologiczne rezerwatu,
zbioru ziét leczniczych i innych rodlin oraz zbioru owocéw i nasion drzew i krzewédw,
z wyjatkiem nasion na potrzeby odnowienia lasu,

pozyskiwania scidtki lesnej i pasania zwierzat gospodarskich,

niszczenia gleby i pozyskiwania kopalin,

zanieczyszczania wody i terenu, wzniecania ognia oraz zaktdcania ciszy,

niszczenia drzew i innych roslin,

polowania, chwytania, ptoszenia i zabijania dziko zyjgcych zwierzat,

niszczenia gniazd, wybierania jaj i pisklgt wszystkich gatunkéw ptakoéw,

umieszczania tablic, napiséw i innych znakdéw, z wyjgtkiem tablic i znakéw zwigzanych
z ochrong rezerwatow,

wznoszenia budowli oraz zaktadania budowy urzadzed komunikacyjnych i innych urzadzen
technicznych,

przebywania poza miejscami wyznaczonymi.

Dla ww. rezerwatu utworzono plan ochrony, ktdry obowigzuje 20 lat od momentu jego ogtoszenia.

Zgodnie z zapisami planu ochrony (zarzadzenie nr 17 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska

w Warszawie z dnia 30 sierpnia 2012 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu

przyrody ,Rezerwat im. Bolestawa Hryniewieckiego”, Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2012 r.,
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poz. 6546) - obszar rezerwatu objety jest ochrona czynng, ktéra polega na stosowaniu zabiegéw
ochronnych z podaniem rodzaju, zakresu i lokalizacji tych dziatan (wykaz dziatarh ochronnych zawiera
zatgcznik nr 2 do ww. zarzadzenia).

Ponadto, w planie ochrony rezerwatu im. Hryniewieckiego zawarte sg ustalenia odnosnie
miejscowych plandéw i planu zagospodarowania przestrzennego, dotyczgce ograniczenia zagrozen

wewnetrznych lub zewnetrznych:

o w zakresie ksztattowania bilansu wodnego na obszarze rezerwatu jak i na terenach
przylegtych do rezerwatu nie nalezy prowadzié¢ dziatan mogacych przyczyni¢ sie do zmiany
istniejgcych stosunkdow wodnych w sposdb mogacy negatywnie wptywac na wyznaczony dla
rezerwatu cel ochrony. Dopuszcza sie funkcjonowanie istniejgcych studni czwartorzedowych
zaopatrujgcych mieszkancéw miasta Podkowa Lesna w wode, w rozmiarze ustalonym
w pozwoleniu wodno-prawnym obowigzujgcych w dniu wejscia w zycie zarzadzenia,
na obszarze rezerwatu nalezy wykluczy¢ lokalizacje wszelkiej infrastruktury technicznej,
nalezy wykluczyé, z wyjatkiem realizacji inwestycji liniowych celu publicznego, mozliwosé
zmiany dotychczasowego przeznaczenia i sposobu uzytkowania gruntéw lesnych w_pasie
200 m od granic rezerwatu,

O na terenie rezerwatu nie nalezy zmienia¢ dotychczasowego przeznaczenia i sposobu

uzytkowania gruntéw?.

e Rezerwat przyrody Zaboréw im. Witolda Tyrakowskiego znajduje sie w centralnej czesci Lasu
Mtochowskiego. Utworzony zostat Zarzadzeniem Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego
z dnia 4 lipca 1984 r. w sprawie uznania za rezerwaty przyrody. Zajmuje powierzchnie 10,26 ha.
Nazwa rezerwatu pochodzi od uroczyska, w ktérym sie znajduje. Patronem rezerwatu jest Witold
Tyrakowski (1915-1982), przyrodnik zwigzany z Podkowg Lesng, inicjator utworzenia licznych
pomnikéow przyrody i kilku rezerwatédw, autor wielu publikacji o tematyce przyrodnicze;.
Rezerwat ten nie jest udostepniony do zwiedzania. Celem ochrony rezerwatu jest zachowanie
naturalnego lasu gragdowego oraz miejsc gniazdowania wielu gatunkéw ptakow rzadkich
i chronionych.

Omawiany rezerwat nie posiada planu ochrony. Posiada plan zadan ochronnych, ktéry zostat
ustanowiony zarzadzeniem nr 2 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie
zdnia 31 stycznia 2022 r. w sprawie ustanowienia zadan ochronnych dla rezerwatu przyrody
Zabordéw im. W. Tyrakowskiego®.

Rezerwat przyrody objety jest ochrong czynng. Ochrona czynna ekosystemodw rezerwatu, zgodnie

z ww. planem zadan ochronnych, polega¢ ma na przeprowadzeniu monitoringu siedlisk
przyrodniczych i zbiorowisk roslinnych obszaru rezerwatu wraz z inwentaryzacjg zasobodw
przyrodniczych.

B. Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu®®

Caty obszar Podkowy Lesnej znajduje sie w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu, ktéry
zostat utworzony i zmieniany nastepujgcymi aktami prawnymi:

8 CRFOP https://crfop.gdos.gov.pl
9 CRFOP, https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/widok/viewrezerwatprzyrody.jsf?fop=PL.ZIPOP.1393.RP.492
10 CRFOP, https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/widok/viewobszarchronionegokrajobrazu.jsf?fop=PL.ZIPOP.1393.0CHK.619
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a) utworzony: rozporzadzeniem Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r.
w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Z 2007 Nr 38, poz. 1053),

b) zmieniony: rozporzadzenie nr 56 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 pazdziernika 2008 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(Dz. Urz. z 2008 r. Nr 185, poz. 6629),

c) zmieniony: uchwatg Nr 34/13 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 18 lutego 2013 r.
zmieniajgca niektdre rozporzadzenia Wojewody Mazowieckiego dotyczace obszaréw
chronionego krajobrazu (Dz. Urz. z 2013 r. poz. 2486).

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, zwany dalej "Obszarem" obejmuje tereny chronione ze
wzgledu na wyrdzniajgcy sie krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na
mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystykg i wypoczynkiem, a takze petniong funkcja
korytarzy ekologicznych.
Na terenie Obszaru, majgc na uwadze zréznicowanie jego waloréw przyrodniczych i krajobrazowych,
wyrdznia sie nastepujgce strefy:
1) strefe szczegdlnej ochrony ekologicznej obejmujacy tereny, ktére decydujg o potencjale
biotycznym obszaréw oraz o istotnym znaczeniu dla migracji zwierzat, roslin i grzybow;
2) strefe ochrony urbanistycznej obejmujgcej wybrane tereny miast i wsi oraz grunty
0 wWzmozonym naporze urbanizacyjnym, posiadajgce szczegdlne wartosci przyrodnicze;
3) strefe "zwykta" obejmujacy pozostate tereny.

Na terenie Obszaru wprowadza sie odrebne ustalenia odnoszace sie do kazdej z ww. stref oraz
szczegotowe ustalenia dotyczace:

— czynnej ochrony ekosystemow lesnych,

— czynnej ochrony ekosystemoéw ladowych,

— czynnej ochrony ekosystemoéw wodnych.

Zurbanizowana cze$¢ Podkowy Lesnej znajduje sie w strefie ochrony urbanistycznej, ktéra obejmuje

wybrany fragment miasta oraz o wzmozonym naporze urbanistycznym, posiadajgce szczegdlne
wartosci przyrodnicze. Pozostata cze$¢ Podkowy znajduje sie w strefie ochrony zwyktej (rycina 4).

23



Plan ogolny miasta Podkowa Lesna - czes¢ tekstowa uzasadnienia '

Rycina 4 Strefy ochrony Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu na terenie Podkowy
Lesnej

0 250 500 1000 1500
m

Oznaczenia

I obszar chronionego krajobrazu - strefa ochrony urbanistycznej

Obszar chronionego krajobrazu - strefa ochrony zwykiej

Oznaczenia dodatkowe

D Granica gminy

Drogi

Zrédto: SUIKZP Podkowa Le$na 2022 r.

Zgodnie z rozporzadzeniem Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu wraz ze zmianami, w strefie ochrony urbanistycznej
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu zakazuje sie miedzy innymi:

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

— realizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.
U. nr 199 poz. 1227 z pdzn. zm.),

— likwidowania i niszczenia zadrzewien srédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikaja
one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego
lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen wodnych,

— wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym kopalnych
szczatkdw rodlin i zwierzat, a takze mineratéw (...),

— wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjgtkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub  przeciwosuwiskowym lub
utrzymaniem, budowg, odbudowg, naprawa lub remontem urzadzen wodnych,
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— dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub
zréwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesnych oraz racjonalna gospodarka wodna lub
rybacka,

— likwidowania naturalnych zbiornikdw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych,

— lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 20 m od linii brzegdw rzek, jezior i innych
zbiornikdw wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektdw stuzgcych prowadzeniu
racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej; w przypadku m. st. Warszawy w odniesieniu
do lokalizowania obiektéw budowlanych zakaz ten obowigzuje w odlegtosci mniejszej niz 10 m
oraz ogrodzen w odlegtosci mniejszej niz 5 m od linii brzegdw rzek, jezior i innych zbiornikéw
wodnych, z wyjatkiem urzadzedn wodnych oraz obiektdw stuzgcych prowadzeniu racjonalnej
gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.

Natomiast w strefie ochrony zwyktej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu obowigzujg
podobne zakazy jak dla strefy ochrony urbanistycznej z tym, ze zakaz dotyczgcy wydobywania skat,
skamieniatosci i mineratéw nie dotyczy wydobywania piasku i Zwiru na powierzchni
nieprzekraczajacej 2 ha przy przewidywanym rocznym wydobyciu nieprzekraczajagcym 20 000 m53,
jezeli dziatalno$¢ bedzie prowadzona bez uzycia materiatdéw wybuchowych.

C. Zespot przyrodniczo-krajobrazowy

Zespot przyrodniczo-krajobrazowy Lesny Park Miejski w Miescie-Ogrodzie Podkowie Lesnej

utworzony zostat rozporzadzeniem nr 48 Wojewody Mazowieckiego z dnia 22 sierpnia 2003 r.

W sprawie wyznaczenia zespotu przyrodniczo-krajobrazowego pod nazwg ,Lesny Park Miejski

w Miescie-Ogrodzie Podkowie Le$nej” (Dz. Urz. Woj. Maz. Z 2007 r., Nr 58, poz. 1305).

Zespot obejmuje 14,02 ha miedzy ulicami: Sportowg, Parkowg i Kwiatowg oraz linig Warszawskiej

Kolei Dojazdowej, znajduje sie w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 2, obreb 7.

Celem ochrony Zespotu to zachowanie fragmentéw krajobrazu naturalnego i kulturowego. Ochrona

dotyczy szczegdlnie kontynentalnego boru mieszanego i gradu subkontynentalnego stanowigcych

jednoczesnie miejsce wystepowania wielu gatunkdéw roslin chronionych, a takze miejsce statego

przebywania i rozrodu wielu gatunkéw ptakéw — w tym chronionych.

Na terenie zespotu przyrodniczo-krajobrazowego Lesny Park Miejski w Miescie-Ogrodzie Podkowie

Lesnej, zgodnie z ww. rozporzgdzeniem, w ramach ochrony czynnej ustala sie mozliwos¢:

— biezacej likwidacji nielegalnych wysypisk odpadow,

— dziataid na rzecz utrzymania dotychczasowego poziomu wdd gruntowych i powierzchniowych
z uwzglednieniem naturalnych i lokalnych fluktuacji sezonowych,

— dokonywania zabiegdéw pielegnacyjno-zabezpieczajgcych drzewostanéw,

— dziatan na rzecz zachowania krajobrazu naturalnego i kulturowego.

Ponadto, w granicach ww. zespotu przyrodniczo-krajobrazowego obowigzujg nastepujgce zakazy:

— niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obszaru,

— wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z budowg, odbudowa, utrzymywaniem, remontem lub naprawg urzadzen wodnych,

— uszkadzania i zanieczyszczania gleby,
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D

dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody albo
racjonalnej gospodarce lesnej lub wodnej,

likwidowania, zasypywania i przeksztatcania naturalnych zbiornikéw wodnych i obszaréw wodno-
btotnych,

zmiany sposobu uzytkowania ziemi,

wydobywania do celdw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym kopalnych
szczatkéw roslin i zwierzat, a takze mineratéw (...),

umysinego zabijania dziko wystepujgcych zwierzat, niszczenia nor, legowisk zwierzecych oraz
tarlisk i ztozonej ikry z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania czynnosci
zwigzanych z racjonalng gospodarka lesna i towiecka,

umieszczania tablic reklamowych.

. Pomniki przyrody

Na terenie Podkowy Lesnej wystepujg nastepujgce pomniki przyrody: dwadziescia siedem drzew, trzy

grupy drzew, cztery aleje drzew oraz trzy gtazy narzutowe. W ponizszych tabelach pogrupowano

pomniki przyrody ze wzgledu na przedmiot ochrony.

Tabela 10 Pomniki przyrody - drzewa

Obwad Wysokos¢

Lp. |Gatunek Potozenie
[cm] [m]
Tilia cordata 249 - Uroczysko Zaboréw w odlegtosci okoto 500m na
1. Lipa drobnolistna zachdd od siedziby Lesnictwa Podkowa Lesna
Quercus robur
352 24 ul. Sokola 2
2. Dab szyputkowy
Tilia cordata .
. . 302 22 ul. Jeza 1l
3. Lipa drobnolistna
Tilia cordata .
) . 346 20 ul. Jeza 4A
4, Lipa drobnolistna
Tilia cordata .
) . 311 20 ul. Jeza 20
5. Lipa drobnolistna
Quercus robur 305 1 rog ul. Bukowej i Cichej (w gtebi dziatki za domem
6. Dab szyputkowy mieszkalnym w drzewostanie)
Quercus robur . .
300 25 ul. Akacjowej 3B
7. Dab szyputkowy
Fagus sylvatica Buk zwyczajn
g . v vezamy 215 18 ul. Jaworowa 23
8. (odmiana purpurowa)
Quercus robur S
311 20 Las Mtochowski, dziatka nr 12, obreb 14,
9. Dab szyputkowy
Quercus robur
415 22 ul. Kukutek 8
10. |Dab szyputkowy
Quercus robur 471 " ul. Borowin 13 (wczesniej pomnik grupowy,
11. |Dab szyputkowy pozostato 1 drzewo)
Quercus robur . . .
327 22 przy ul. Kwiatowej 30 Ci 30E
12. |Dab szyputkowy
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Betula pendula

13 Brzoza brodawkowata (Brzoza|210 30 Las Mtochowski, oddziat 355
" |zwista)
Fagus sylvatica
. 226 20 ul. Sosnowa 9

14. |Buk zwyczajny

Quercus robur ,

270 20 ul. Storczykéw 40

15. |Dab szyputkowy

Tilia cordata 474 30 Uroczysko Zaboréw w odlegtosci okoto 430 m na
16. |Lipa drobnolistna zachod od siedziby Lesnictwa Podkowa Lesna

Quercus robur 290 29 Las Mtochowski, oddziat nr 353, dz. nr ewid. 4,
17. |Dab szyputkowy obreb 14

Quercus robur Las Mtochowski, oddziat nr 346, dz. nr 1, obreb
18. 290 30 .

Dab szyputkowy ewid. 14

Quercus robur Las Mtochowski, oddziat nr 353, dz. nr 4, obr. ewid.
19. 310 29

Dab szyputkowy nr 14

Quercus robur Las Mtochowski, oddziat nr 352, dz. nr 7, obreb
20. 310 30 .

Dab szyputkowy ewid. nr 14

Quercus robur Las Mtochowski, oddziat nr 353, dz. nr 4, obreb
21. 334 28 .

Dab szyputkowy ewid. nr 14

Tilia cordata Las Mtochowski, oddziat nr 355, dz. nr 8, obreb
22. . . 367 33 .

Lipa drobnolistna ewid. nr 13

Tilia cordata Las Mtochowski, oddziat nr 366, dz. nr 8, obreb
23. . . 390 30 .

Lipa drobnolistna ewid. nr 15

Tilia cordata Las Mtochowski, oddziat nr 355, dz. nr 8, obreb
24, . . 395 29 .

Lipa drobnolistna ewid. nr 13

Quercus robur Las Mfochowski, oddziat nr 355, dz. nr 8, obreb
25. 298 29 .

Dab szyputkowy ewid. nr13

Tilia cordata Las Mfochowski, oddziat nr 355, dz. nr 8, obreb
26. . . 237 30 .

Lipa drobnolistna ewid. nr 13
7 Carpinus betulus 193 1 Las Mtochowski, oddziat nr 355, dz. nr 8, obreb

" |Grab zwyczajny ewid. nr 13

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie CRFOP,https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/.

Tabela 11 Pomniki przyrody - grupy drzew

Liczba
Lp. |Gatunek [szt.] Obwad [cm] Wysokos¢ [m] |Potozenie
szt.
Tilia cordata ul. Akacjowa 39/41, na tytach
1. . . 232,220 16, 16 .
Lipa drobnolistna Urzedu Miasta
. . ul. Gotebia 1A, Muzeum
2. Pinus sylvestris 279, 226, 251, 257, . . L
. 18-20 im.A.il. Iwaszkiewiczow
Sosna zwyczajna 254 .
w Stawisku
Quercus robur Las Mtochowski, oddziat 355,
3. 297, 243, 220 22,25,26 .
Dab szyputkowy dz. nr 8, obreb ewid. nr 13

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie CRFOP,https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/.
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Tabela 12 Pomniki przyrody - aleje drzew

. 3 Wysokos¢ L.
Lp. |Gatunek Liczba [szt.] |Obwédd [cm] (m] Potozenie
o . . Las Mtochowski, szlak
Tilia cordata Lipa drobnolistna
1. . . 125 140-220 10-24 czerwony od
Carpinus betulus Grab zwyczajny L,
lesniczowki
Tilia cordata .
2. . . 191 180-250 24-28 ul. Lipowa
Lipa drobnolistna
Tilia cordata L.
3. . . 25 160-230 16-22 ul. Koscielna
Lipa drobnolistna
Tilia cordata
4, . . 38 180-230 16-22 ul. Jana Pawta Il
Lipa drobnolistna
Zrédto: SUIKZP miasta Podkowa Le$na 2022 oraz Opracowanie ekofizjograficzne miasta Podkowa Le$na 2018.
Tabela 13 Pomniki przyrody - gtazy narzutowe
Lp. |Gtaz narzutowy |Obwdd [cm] [Wysokos¢ [cm] |Potozenie
. Parafia Rzymsko-Katolicka pod wezwaniem
Granit szary , . L. -
o 600 100 Sw. Krzysztofa w Podkowie Les$nej; cmentarz koscielny
1. gruboziarnisty 3 .
obok gtéwnego wejscia
. Parafia Rzymsko-Katolicka pod wezwaniem
Granit szaro- 3 . L L.
.. 480 110 $w. Krzysztofa w Podkowie Lednej; cmentarz koscielny
2. rozowy i .
obok gtéwnego wejscia
Parafia Rzymsko-Katolicka pod wezwaniem
3 Granitognejs szary|450 120 Sw. Krzysztofa w Podkowie Lesnej; cmentarz koscielny

obok gtéwnego wejscia

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie CRFOP,https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/.

Na terenach niezabudowanych, jezeli nie stanowi to zagrozenia dla ludzi lub mienia, drzewa

stanowigce pomniki przyrody podlegajg ochronie az do ich samoistnego, catkowitego rozpadu

(art. 40 ust.2 ustawy o ochronie przyrody).

Zgodnie z Rozporzadzeniem Nr 20 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009 r. (Dz. Urz. Woj.

Mazowieckiego z 2009 r. Nr 124, poz. 3635) w sprawie ustanowienia pomnikdéw przyrody potozonych

na terenie powiatu grodziskiego szczegdlnym celem ochrony pomnikéw jest zachowanie wartosci

przyrodniczych, krajobrazowych, naukowych, kulturowych i historycznych poprzez ich ochrone

w granicach lokalizacji, ktéra obejmuje zasieg korony i systemu korzeniowego nie mniejszy niz

w promieniu 15 metrow od zewnetrznej krawedzi pnia drzewa.

W ramach ochrony czynnej ustala sie mozliwo$¢ dokonywania zabiegow:

e pielegnacyjno-zabezpieczajgcych zgodnych z ogdlnie przyjetymi zasadami chirurgii drzew

w stosunku do twordw przyrody zywej,

e ochronnych w celu przywrdcenia naturalnego stanu w stosunku do twordw przyrody

nieozywionej.

Zakazuje sie natomiast miedzy innymi:

e niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obiektu lub obszaru,
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e wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym albo budowa, odbudows,
utrzymywaniem, remontem lub naprawg urzadzen wodnych,

e uszkadzania i zanieczyszczania gleby,

e dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody albo
racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej,

e likwidowania, zasypywania i przeksztatcania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy
oraz obszaréw wodno-btotnych,

e zmiany sposobu uzytkowania ziemi,

e wydobywania do celdw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym
kopalnych szczatkdéw rodlin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu,

e umyslnego zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia nor, legowisk zwierzecych oraz
tarlisk i ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania czynnosci
zwigzanych z racjonalng gospodarka rolna, lesng, rybacka i towiecka, umieszczania tablic
reklamowych.

Pomniki przyrody ustanowione na terenie miasta Podkowa Lesna zostaty powotane réznymi aktami
prawnymi, stad szczegdtowe ustalenia zostaty zawarte w aktach powotujgcych pomniki przyrody.

E. Ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzyboéw

Ochrona gatunkowa ma na celu zapewnienie przetrwania i wtasciwego stanu ochrony
gatunkéw roslin, zwierzat i grzybéw dziko wystepujacych na terenie kraju lub innych panistw
cztonkowskich Unii Europejskiej rzadkich, endemicznych, podatnych na zagrozenia i zagrozonych
wyginieciem oraz objetych ochrong na podstawie przepiséw umdéw miedzynarodowych, ktérych
Rzeczpospolita Polska jest strong oraz ich siedlisk i ostoi, a takie zachowanie réznorodnosci
gatunkowej i genetycznej.

W celu ochrony ostoi i stanowisk roslin lub grzybéw objetych ochrong gatunkowg lub ostoi,
miejsc rozrodu i regularnego przebywania zwierzat objetych ochrong gatunkowa regionalny dyrektor
ochrony srodowiska moze ustala¢ strefy ochrony w drodze decyzji administracyjnej, na podstawie
art. 60 ust. 3 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

W stosunku do gatunkdw objetych ochrong obowigzujg zakazy okreslone w art. 51 i 52 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Zapisy planu ogélnego gminy w sposdb ramowy odnoszg sie do form ochrony przyrody znajdujgcych

sie na obszarze opracowania. Wszelkie nowe plany miejscowe badz decyzje o warunkach zabudowy,

bedg musiaty by¢ zgodne z ustaleniami funkcjonalnymi i pod wzgledem parametrow zabudowy.

Szczegdtowe ustalenia i zakazy bedg zawieraty nowe plany miejscowe i decyzje o warunkach

zabudowy, podlegajace uzgodnieniu z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska.

Ponadto dla ochrony rezerwatdéw przyrody wyznaczona zostata strefa otwarta.

Tym samym ustalenia planu ogdélnego uwzgledniajg ww. formy ochrony przyrody.
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3.2. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu
Na terenie miasta Podkowa Les$na nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty
przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu.

3.3.0bszary gruntéw zmeliorowanych

W mysl zapiséw Prawa Wodnego urzadzeniami melioracji wodnych s3: rowy wraz z budowlami
zwigzanymi z nimi funkcjonalnie; drenowania; rurociagi, stacje pomp stuzgce wytacznie do celdw
rolniczych; ziemne stawy rybne; groble na obszarach nawadnianych; systemy nawodnien
grawitacyjnych oraz systemy nawodnien cisnieniowych, o ile stuzg celom regulacji stosunkéw
wodnych, zgodnie z zapisami wspominanego wczesniej art. 195 Ustawy. Dodatkowo przepisy
dotyczace urzadzen melioracji wodnych stosuje sie do: budowli wstrzymujacych erozje wodng; drég
dojazdowych niezbednych do uzytkowania obszaréw zmeliorowanych; fitomelioracji oraz
agromelioracji; systeméw przeciwerozyjnych; a takze zagospodarowania zmeliorowanych trwatych
tak i pastwisk.

3.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te
ruchy
Na terenie miasta Podkowa Lesna nie wystepujg tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz
tereny, na ktérych wystepuja te ruchy.

3.5. Strefy ochronne uje¢ wody
W celu zapewnienia odpowiedniej jakosci wod ujmowanych do zaopatrywania ludnosci w wode do
spozycia ustanawia sie strefy ochronne wdd, ktére obejmujg teren ochrony bezposredniej albo teren
ochrony bezposredniej i teren ochrony posredniej, ktéra dotyczy obszaru zasilania ujecia wody.

Na terenie strefy ochronnej obowigzujg nakazy, zakazy i ograniczenia w zakresie uzytkowania
gruntéw oraz korzystania z wdd. Na terenie ochrony bezposredniej zakazuje sie uzytkowania gruntéw
do celéw niezwigzanych z eksploatacjg ujecia wody, a w ramach nakazéw nalezy:

— odprowadza¢ wody opadowe lub roztopowe w sposéb uniemozliwiajgcy przedostawanie sie
ich do urzadzen stuzgcych do poboru wody,

— zagospodarowac teren zielenig,

— odprowadzaé¢ poza granice terenu ochrony bezposredniej Scieki z urzadzen sanitarnych
przeznaczonych do uzytku dla oséb zatrudnionych przy obstudze urzadzen stuzgcych do
poboru wody,

— ograniczy¢ wytacznie do niezbednych potrzeb przebywanie oséb niezatrudnionych przy
obstudze urzadzen stuzacych do poboru wody.

W gminie Podkowa Lesna znajdujg sie trzy ujecia wdd, ktdre potozone sg w Parku Miejskim. Ujecie
nr 1 znajduje sie przy stawie w parku, natomiast ujcie nr 2 i 3 znajduje sie w poblizu ul. Kwiatowe;.
Ujecia sg objete ochrong bezposrednia i ich strefy ochronne to tereny ogrodzone wokaét ujec.
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Teren Parku Miejskiego ujety zostat w strefie zieleni i rekreacji (SN). Kazda strefa planistyczna posiada

w_profilu podstawowym teren infrastruktury technicznej, tym samym ustalenia planu ogdlnego

uwzgledniajg ww. strefy ochronne uje¢ wod.

3.6. Obszary ochronne zbiornikéw wéd srodlgdowych
Na terenie miasta Podkowa Lesna nie wystepujg obszary ochronne zbiornikow wéd srédlgdowych.
Podkowa Les$na potozona jest na obszarze gtéwnego zbiornika wéd podziemnych o numerze 2151 —
subniecka warszawska — cze$¢ centralna. Zbiornik ten jest nieudokumentowany (wstepnie
rozpoznany), powierzchnia zbiornika wynosi 17 500 km?2. Szacunkowe zasoby dyspozycyjne wynosza
145 tys. m3/dobe, natomiast $rednia gteboko$é ujeé¢ — 180 m'L,

3.7.Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi
Na terenie miasta Podkowa Lesna nie wystepujg tereny gérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami
ochronnymi.

3.8. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Na terenie miasta Podkowa Le$na nie wystepujg obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony
uzdrowiskowe;j.

3.9.Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840
oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej
ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspétczesne;j
Dziedzictwo kulturowe w Podkowie Lesnej tworzg liczne obiekty posiadajgce wartosci historyczne,
artystyczne lub naukowe. W 1981 r. uktad urbanistyczny, zabudowa i zielen miasta zostaty objete
ochrong konserwatorskg poprzez wpis do rejestru zabytkow i do dzi§ wyrdzniajg Podkowe Lesng —
Miasto Ogrdd na tle okolicznych miejscowosci oraz catego regionu.

Obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkéw wojewddzkiego konserwatora zabytkow

W Podkowie Le$nej sg trzy obszary wpisane do rejestru zabytkéw. Ukfad urbanistyczny, zabudowa
i zielen Miasta Ogrodu Podkowa Lesna, projektu architekta Antoniego Jawornickiego z 1925 roku,
wpisana do rejestru zabytkow ze wzgledu na unikatowos$é tego typu rozwigzania. We wpisie do
rejestru zabytkéw podkreslono wyrdzniajgce sie wysokie walory urbanistyczne, architektoniczne
i rekreacyjne miasta, ktérego korzenie siegajg przeszto 100 lat, i ktére do dzi$ posiada czytelny
i przejrzysty ukfad urbanistyczny.

Wsrdd obszaréw wpisanych do rejestru zabytkéw znajduje sie rowniez Park krajobrazowy w Stawisku
oraz Lesny Park Miejski.

Park krajobrazowy Stawisko, potozony w pétnocno-zachodniej czesci miasta, wpisano do rejestru ze
wzgledu na wartos$é kompozycyjng, przyrodniczg oraz historyczna.

Lesny Park Miejski, sgsiadujgcy z torami WKD w zachodniej czesci zurbanizowanej Podkowy Lesnej,
obejmuje tereny podarowane przez Stanistawa Lilpopa miastu z przeznaczeniem na teren
wypoczynkowy dla mieszkarncéw. Zachowat sie do dzisiaj w niemal niezmienionej formie.

11 pOS dla miasta Podkowa Le$na na lata 2021-2024 z perspektywa do 2028 r.

31



i

Plan ogolny miasta Podkowa Lesna - czes¢ tekstowa uzasadnienia

Tabela 14 Zabytki wpisane do rejestru zabytkéw - obszary

Lp. |Obszar Potozenie Nr ewid. dziatki |Obreb Data Numer rejestru
Uktad urbanistyczny, ) '
1. zabudowa i ziele Miasta |Podkowa Le$na W'granlcach w'granlcach 1925 1194 Az
. miasta miasta 22.10.1981
Ogrodu Podkowa Lesna
Park krajobrazow 764 2 1967-02-
2. StawiskcJ) y Stawisko 1/1 2 pocz. XX w. 22;1218z
1983-01-12
3. |Lesny Park Miejski Lilpopa 2 7 1925 118272 1981-

06-29

Zrédto: Narodowy Instytut Dziedzictwa, https://nid.pl/wp-content/uploads/2025/02/MAZ-woj.-
rej_31.01.2025.pdf, https://dane.gov.pl/pl/dataset/1130

Poza uktadem urbanistycznym oraz parkami do rejestru wpisanych jest 13 obiektéw

Muzeum Iwaszkiewiczow wpisano do rejestru zabytkow ze wzgledu na jego historie zwigzang z losem
wielu wybitnych ludzi w historii kultury polskiej, a takze z uwagi na zabytkowe wyposazenie wnetrz'2,
Niegdys dom Iwaszkiewiczow, po ich Smierci (Anny zm. 23 sierpnia 1979 roku, Jarostawa
zm. 2 marca 1980 roku), zgodnie z wolg pisarza wyrazong w testamencie, stat sie witasnoscig panstwa
polskiego i przeznaczony zostat na Muzeum im. Anny i Jarostawa Iwaszkiewiczéw.

Ponadto w rejestrze zabytkdéw znajduje sie murowano-drewniany budynek dawnego Kasyna, ktére
stanowi przyktad podwarszawskiej architektury budynkéw uzytecznosci publicznej poczatku XX
wieku®3.

Najliczniejsze w rejestrze zabytkéw w Podkowie Lesnej sg wille wraz z ogrodem lub obiektami
towarzyszacymi. Murowana willa przy ulicy Bukowej 24 stanowi przyktad budownictwa willowego
w stylu dworkowym okolic Warszawy z okresu dwudziestolecia miedzywojennego. Zachowata
oryginalny uktad pomieszczeri i detal architektoniczny®. Za przyktady zatozen willowo-ogrodowych
z miedzywojnia na terenie miasta-ogrodu uznano takze: Wille Krywojta w stylu dworkowym wraz
z otoczeniem®, wille przy Lipowej 11 wraz z ogrodem o tarasowym uktadzie ze $ladami pergoli
i skalniakéw®® oraz wille Renata o rezydencjonalnym charakterze'’. Jako przyktad zabudowy
letniskowej otoczonej drzewostanem ogrodowo-parkowym do rejestru zabytkéw wpisano wille
z modrzewiowych bali przy ulicy Stowackiego 5. Podobnie: willa Aida, zbudowana dla rodziny
Lilpopow, modrzewiowy dworek petnigcy pierwotnie funkcje domu letniego. W latach 1922-1928
zamieszkiwana byta przez Jarostawa i Anne lwaszkiewiczéw. To jeden z najstarszych budynkéw
w Podkowie Lesnej, a wedle uzasadnienia w decyzji o wpisaniu willi do rejestru: jest rzadkim
przyktadem dobrze zachowanej rezydencji letniej z konca XIX. wieku i stanowi cenny relikt
podwarszawskiej zabudowy drewniane;j*°.

"2 Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkow KLIV-680/8/67 z dnia 22.02.1967 r.

'3 Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkow KLVI1I1/1182/1100/81 z dnia 29.06.1981.

4 Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkéw KLVI111/1353/1247/88 z dnia 16.06.1988.

'® Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkow KLVI1I1/1440/1794/90 z dnia 30.07.1990.

'6 Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkow KLVI111/1446/2538/90 z dnia 20.11.1990.

7 Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkow KL VII1/1489-A/1271/91 z dnia 10.06.1991.
'8 Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkow WKZ/14/718/99 z dnia 11.08.1999.

'® Decyzja nr 642/2010 w sprawie wpisania zabytku do rejestru zabytkéw z dnia 07.07.2010 r.
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Bogatg historie posiada dom rodziny Konczykowskich, ktéry zachowat nieprzeksztatcong forme
architektoniczng i uktad przestrzenny, jak réwniez elementy wyposazenia i oryginalng stolarke
okienng czy tez drewniane schody z wyrdzniajgcym sie opracowaniem stolarskim?®-

W 2019 r. do rejestru zabytkdw zostata wpisana willa Jokawa — budynek wg projektu arch.
Rzepeckiego, wzniesiony w 1928 r., w charakterystycznym dla drewnianych obiektéw letniskowych
eklektycznym, malowniczym stylu z elementami architektury dworkowej i zakopianskiej,
z przeznaczeniem na pensjonat letni.

W 2021 r. w rejestrze zabytkéw umieszczono wille Hel, a w 2022 r. wille Bertoniego, ktéra zostata
wybudowana w potowie lat 20-tych. W 2023 r. wpis do rejestru otrzymat pensjonat Przedwiosnie,
ktdry stanowi przyktad domu drewnianego z elementami zakopiariskimi.

Tabela 15 Zabytki wpisane do rejestru zabytkéw - obiekty

. Nr ewid. .
Lp. |Obiekt Adres daiatki Obreb Data Numer rejestru
Willa — obecnie Muzeum im.
Anny i Jarostawa . 764 z2 1967-02-22; 1218 z
1 Iwaszkiewiczéw i park Gotebia 11 2 pocz. XX w. 1983-01-12
krajobrazowy w Stawisku
Dom rodziny
o, |Konczykowskichwrazz 1o . g 108 2 1933 A-1402 2 2017-12-12
budynkiem gospodarczym i
terenem posesji
3. Kasyno Lilpopa 2 7 1925 1182A z 1981-06-29
4. Willa Aida wraz z ogrodem  |lwaszkiewicza |25 7 k. XIXw. |A-979z2010-07-07
5. | Willa Krywojta wraz z Lipowa 64 7 1929 1440-A 7 1990-06-27
ogrodem
6. Willa wraz z ogrodem Lipowa 70,71 7 1931 1446-A z 1990-11-20
Zespot — willa i fontanna . A-14 7 1999-08-11; A-937 2
7. wraz  ogrodem Stowackiego |54 10 1937 5010-09-27
g, |WillaRenataioficyna 11 Listopada |96, 97 12 1934-1935 |1489-A 7 1991-06-10
gospodarcza wraz z ogrodem
9. Willa wraz z ogrodem Bukowa 70 12 1926 1353-A z 1988-06-16
10. |Willa Jokawa Parkowa 66/1 8 1928 A-1552 7 2018-12-19,
11. |Willa Hel z ogrodem Jana Pawta ll |79 10 g:é i A-1644 7 2021-07-01
12, |WillaBertoniegozterenem o\ vow |75 8 1927- A 173172 2022-09-13
posesji 1928

20 Decyzja nr 1581/2017 w sprawie wpisania zabytku do rejestru zabytkéw z dnia 12.12.2017 roku.
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13,

‘Pensjonat Przedwiosnie Parkowa 65 ‘8 ‘1928 r. ‘A-1781 z2023-12-05

Zrédto: Narodowy Instytut Dziedzictwa, https://nid.pl/wp-content/uploads/2025/02/MAZ-woj.-
rej_31.01.2025.pdf

Tabela 16 Wykaz stanowisk archeologicznych

Lp. [stanowisko kultura ewidencja

1. 059-063/2 przeworska 1988

2. 059-063/12 przeworska 1988

3. 059-063/13 przeworska 1988

4. 059-063/14 przeworska 1988
059-063/26 tuzycka 1988

Zrédto: Narodowy Instytut Dziedzictwa, https://nid.pl/wp-content/uploads/2025/02/MAZ-woj.-
rej_31.01.2025.pdf

Zgodnie z czesScig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego ww. obiekty ujete zostaty w strefie

planistycznej odpowiadajacej istniejgcej na danym terenie funkcji. Nie zmieniono funkcji aktualnego

zagospodarowania terendw, na ktdrych zlokalizowane sg ww. zabytki. Plan ogdlny uwzglednit

parametry przyjete w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dla terendw

o walorach wynikajgcych z dziedzictwa kulturowego. Przyjete parametry korespondujg z chronionymi

formami zagospodarowania przestrzeni, a takze umozliwiajg adaptacie do nowych funkciji,

zapewniajacych trwate zachowanie wartosci kulturowych. Zapisy planu ogdlnego w sposdéb ramowy

odnoszg sie do ochrony dziedzictwa kulturowego znajdujgcego sie na obszarze opracowania.

Wszelkie howe plany miejscowe badz decyzje o warunkach zabudowy, bedg musiaty by¢ zgodne z

ustaleniami funkcjonalnymi jak i pod wzgledem parametrow zabudowy. Szczegdtowe ustalenia

konserwatorskie bedg zawieraty plany miejscowe i decyzje o warunkach zabudowy, podlegajace

uzgodnieniu z Mazowieckim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow, tym samym ustalenia planu

ogdlnego uwzgledniajg ww. zabytki objete formami ochrony.

3.10. Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne
Na terenie miasta Podkowa Lesna nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne.

3.11.  Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym dla obszaru
gminy uchwala sie plan ogdlny, z wyfaczeniem morskich wéd wewnetrznych oraz terendéw
zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu.

Na terenie gminy Podkowa Les$na zlokalizowane s3 tereny zamkniete o charakterze zastrzezonym ze
wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa o facznej powierzchni okoto 17,2 ha. Tereny te,
w Swietle obowigzujgcych przepiséw prawa, stanowig tereny wylgczone z zakresu prowadzenia
polityki przestrzennej przez samorzad gminy i z mocy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wyfgczone sg z granic planu ogdlnego miasta Podkowa Lesna. Nadzér nad ich
zabudowg i zagospodarowaniem sprawuje administracja rzagdowa.
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Dla terenéw zamknietych o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczennstwo
panstwa brak jest ustanowionych stref ochronnych.

3.12. Obszary ograniczonego uzytkowania
Na terenie miasta Podkowa Lesna nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania.

3.13. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediac;ji
Na terenie miasta Podkowa Lesna nie wystepujg obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji.

3.14.  Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
Na terenie miasta Podkowa Les$na nie wystepujg obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

3.15.  Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
Na terenie miasta Podkowa Lesna nie wystepujg obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza
aglomeracja.

3.16.  Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne
Na terenie miasta Podkowa Lesna nie wystepujg grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll.
Tereny zakwalifikowane do gruntéw ornych zajmujg okoto 17 ha i sg rozproszone w kilku miejscach
miasta, tj. w obrebie Stawiska, w poblizu potudniowej granicy Podkowy Lesnej z Zétwinem oraz
W rozproszeniu po poétnocnej stronie toréw. Nie sg to juz jednak tereny uprawiane: w Stawisku
stanowig czes¢ parku krajobrazowego, pozostate natomiast stopniowo zarastaja.
Lasy zdecydowanie dominujg w strukturze uzytkowania gruntéw w Podkowie Lesnej, zajmujg ponad
3/4 powierzchni miasta (ponad 770 ha). Najwiekszy teren lesny w granicach miasta to Las
Mtochowski, pozostate tereny lesne znajdujg sie w zurbanizowanej czesci miasta i sg to: Lesny Park
Miejski, Stawisko oraz wiele innych terenéw w sgsiedztwie gruntéw zabudowanych.
Sposéb delimitacji stref wigze sie z trescig obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego. Teren Lasu Mtochowskiego oraz zielony pierscien miasta ujete zostaty strefg

planistyczng — strefa otwarta. Ponadto do kazdej strefy planistycznej przypisany zostat profil

funkcjonalny: teren lasu, tym samym ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg ww. grunty lesne.

3.17. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powainej awarii
przemystowej
Na terenie miasta Podkowa Le$na nie wystepujg zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej

3.18. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego

Na terenie miasta Podkowa Lesna nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci
pasa technicznego
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4. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami
4.1.0biekty infrastruktury spotecznej
Miasto Podkowa Le$na wyrdznia sie stosunkowo niewielka skalg (3 741 mieszkarncéw — GUS 2024 r.)
przy jednoczesnym bardzo wysokim standardzie infrastruktury spotecznej, realizujgc zaréwno
nowoczesne inwestycje jak i aktywnos¢ obywatelskg skierowang do rézinych grup spotecznych.
Na terenie miasta Podkowa Lesna funkcjonujg nastepujace obiekty:
oSwiatowe
e Przedszkole Miejskie im. Krasnala Hatabaty przy ulicy Miejskiej 7,
e niepubliczny punkt przedszkolny Moje przedszkole przy ulicy Brwinowskiej 10,
e niepubliczny punkt przedszkolny Montessoriariscy Odkrywcy przy ulicy Borsuczej 17,
e niepubliczny punkt przedszkolny Na Akacjowej przy ulicy Akacjowej 8,
e niepubliczny punkt przedszkolny Klub Rodzinny lhaha przy ulicy Bluszczowej 1,
e niepubliczny punkt przedszkolny Klub Rodzinny Ihaha przy ulicy Kwiatowej 15,
e Szkota Podstawowa im. Bohaterdw Warszawy, przy ulicy Jana Pawta Il 20,
e niepubliczna szkota podstawowa — spoteczna nr 57 Klubu Inteligencji Katolickiej przy ulicy
Modrzewiowej 41,
e liceum: niepubliczne — Podkowianskie Spoteczne Liceum Ogdlnoksztatcagce nr 60 przy ulicy
Wiewidrek 2/4,
e szkota policealna: niepubliczna — medyczna przy ulicy Modrzewiowej 45.

kulturowe
e Centrum Kultury i Inicjatyw Obywatelskich (CKilO) w Patacyku Kasyno w LesSnym Parku
Miejskim,
e Centrum Kultury i Inicjatyw Obywatelskich (CKilO) przy ulicy Swierkowej 1,
e Muzeum im. Anny i Jarostawa lwaszkiewiczow przy ulicy Gotebiej 1,
e Biblioteka Publiczna przy ulicy Btoniskiej 50.

Sportowo-rekreacyjne

e Klub Jezdziecki Podkowa Lesna i Towarzystwo Krzewienia Kultury Fizycznej (TKKF) Ognisko
Podkowa przy ulicy Gtogéw 11,

e boisko przy szkole przy ulicy Jana Pawta Il 20,

e boisko przy szkole przy ulicy Wiewidrek 2/4

e MOK przy ulicy Swierkowej 1 — (skatepark, mtodziezowa strefa aktywnosci, tegball).

Ponadto, na terenie miasta Podkowa Lesna funkcjonuje Osrodek Pomocy Spoteczne;j.
Zgodnie z czescig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego ww. obiekty infrastruktury spotecznej ujete

zostaty w strefie planistycznej — strefa ustugowa (SU) lub strefa zieleni i rekreacji (ZN) z odpowiednim

profilem dodatkowym oraz w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng,

ktérej podstawowy profil funkcjonalny zawiera teren ustug, tym samym ustalenia planu ogdlnego

uwzgledniajg rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej.
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4.2.Infrastruktura transportowa
Przez pétnocno-zachodnig cze$¢ Podkowy Lesnej przebiega istotny szlak komunikacyjny o znaczeniu
lokalnym i ponadlokalnym — droga wojewddzka nr 719, taczaca Warszawe z Pruszkowem,
Milanéwkiem, Grodziskiem Mazowieckim, Zyrardowem i Kamionem. Jest to droga klasy gtéwnej
ruchu przyspieszonego (GP). Z centrum miasta faczy jg droga powiatowa — ulica Brwinowska.

Wiekszos¢ ulic w granicach miasta ma status drég publicznych, co zapewnia mieszkaiicom bardzo
dobry dostep do infrastruktury drogowej.

Na terenie Podkowy Lesnej znajdujg sie trzy przystanki Warszawskiej Kolei Dojazdowej (WKD):
Podkowa Lesna Zachodnia, Podkowa Lesna Gtéwna i Podkowa Lesna Wschodnia. WKD to kolej
pasazerska, ktéra umozliwia wygodne potgczenia z Warszawg, Grodziskiem Mazowieckim,
Milanéwkiem i Pruszkowem.

Zgodnie z czeScig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego droga wojewddzka nr 719 i droga

powiatowa (ktorych linie rozgraniczajgce odpowiadajg faktycznemu przebiegowi drogi) oraz przebieg

WKD zostaty ujete w strefie planistycznej — strefa komunikacyjna (SK). Ponadto kazda strefa

planistyczna posiada w profilu podstawowym teren komunikacyjny, zatem pozostate istniejgce

i planowane drogi i obiekty bedg zgodne z ustaleniami planu ogdlnego.

Wyjasnia sie ponadto, Zze na czesci dziatki o nr ewid. 1/1 (obreb 0007) zlokalizowany jest parking park

nad ride, dla ktérego ustalona zostata strefa SlI, ktéra w profilu funkcjonalnym zawiera teren

komunikacji oraz teren infrastruktury technicznej.

4.3.Infrastruktura techniczna

W sie¢ wodociggowsg i sie¢ kanalizacyjng wyposazony jest caty obszar miasta. Zaopatrzenie w gaz
odbywa sie poprzez gazocigg sredniego cisnienia (droga wojewddzka nr 719). Podstawowym zrédtem
zasilania w energie elektryczng sg dwie stacje transformatorowe RPZ 110/15 kV, zlokalizowane
w Brwinowie i Pruszkowie. Stacja RPZ Brwindw zasilana jest linig 110 kV poprowadzong z stacji
rozdzielczej 220/110 kV w Sochaczewie, stacja RPZ Pruszkéw 2 — linig 110 kV poprowadzong z RPZ
Pruszkéw 1, prowadzgcg nastepnie do stacji rozdzielczej 220/110 kV w Morach. Stacje ,, Brwinéw”
oraz Pruszkow 2 potgczone sg linig 110 kV biegngcg wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 719, na terenie
gminy Podkowa Le$na znajduje sie ok. 1250 m linii, w znacznej czesci skablowanej (ok. 1150 m), tylko
na odcinku ok. 100 m linia zrealizowana jest jako napowietrzna. Ze stacji wyprowadzone s3 linie
$redniego (15 kV) napiecia zasilajgce stacje transformatorowe SN/nn. Jedynym odbiorcg na terenie
gminy zasilanym po srednim napieciu jest Galeria Podkowa. Okoto 25% linii 15 kV oraz okoto 5% linii
0,4 kV poprowadzonych jest za pomocg kabli podziemnych. Pozostata czes¢ wykonana jest
w technologii naziemne;j.

Na czesci dziatki o nr ewid. 6/1 (obreb 0003) znajduje sie infrastruktura techniczna z zakresu
kanalizacji, za$ na dziatce o nr ewid. 140 (obreb 0003) znajduje sie teren ochrony bezposredniej stacji
uzdatniania wody.

Kazda strefa planistyczna posiada w_profilu funkcjonalnym teren infrastruktury technicznej, tym
samym ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw
infrastruktury spotecznej. Ponadto dla ww. czesci dziatki o nr ewid. 6/1 (obreb 0003) oraz dla terenu
ochrony bezposredniej stacji uzdatniania wody ustalona zostata strefa infrastrukturalna (Sl).
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5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy

priorytetowe
Najwiekszy wptyw na specyfike krajobrazu danego obszaru ma pokrycie terenu — to ono
odzwierciedla pozostatosci naturalnych zasobéw srodowiska, jak réwniez dtugookresowgq dziatalnosci
cztowieka. Tereny lesne, wody powierzchniowe, tereny uzytkowane rolniczo i zainwestowane to
gtéwne komponenty przestrzeni wptywajgce na charakter krajobrazu.

Obok zasobow przyrodniczych elementem wyrdzniajgcym sie i majagcym wptyw na charakter
krajobrazu jest dziedzictwo kulturowe.

Obecny wizerunek kazdego obszaru to nie tylko zasoby przyrodnicze czy kulturowe, ale takze
caty szereg elementdéw, ktére sg symbolami wspdiczesnego rozwoju spoteczno-gospodarczego
regionu. Na kreowanie krajobrazu wptyw majg sieci dréog i linii kolejowych, napowietrzna
infrastruktura techniczna, stacje telefonii komérkowej i nadawczej, duze kompleksy przemystowe
i handlowe oraz dziatania inwestycyjne zwigzane z budownictwem mieszkaniowym. Wszystkie te
elementy sg wyznacznikami majacymi zasadniczy wptyw na wspdtczesny obraz przestrzeni i czesto
decyduja o jakosci krajobrazu i jego kondyciji.

Dokumentem identyfikujgcym i waloryzujgcym oraz wskazujgcym sposoby ksztattowania
i ochrony krajobrazu (w tym kulturowego) jest, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym audyt krajobrazowy, ktéry obowigzkowo nalezy
przeprowadzi¢ przynajmniej raz na 20 lat dla wojewddztwa.

Audyt krajobrazowy stanowi podstawe do podejmowania dziatarn w zakresie ochrony i ksztattowania
krajobrazu poprzez uwzglednienie wnioskow i rekomendacji w dokumentach planistycznych szczebla
regionalnego i lokalnego. Zapisy audytu krajobrazowego wzmacniajg takze ochrone krajobrazu na
obszarach objetych ochrong prawna.

W ramach audytu wyznacza sie m.in. krajobrazy priorytetowe, czyli obszary szczegdlnie cenne dla
spoteczenstwa ze wzgledu na swoje wartosci przyrodnicze, kulturowe, historyczne, architektoniczne,
urbanistyczne, ruralistyczne lub estetyczno-widokowe.
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Rycina 5 Typy krajobrazéw
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Audytu krajobrazowego wojewddztwa mazowieckiego.

O 00 NO W N

W dniu 26 marca 2024 r. Sejmik Wojewddztwa Mazowieckiego uchwalit Audyt krajobrazowy
wojewodztwa mazowieckiego (Uchwata Nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26
marca 2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego). Potozenie
miasta Podkowa Lesna na tle wyznaczonych krajobrazéw prezentuje rycina 5.

W granicach Podkowy Lesnej (rycina 6) zidentyfikowano 8 krajobrazéw, sklasyfikowanych do
6 réznych podtypdéw krajobrazu (numeracja zgodnie 1z klasyfikacja typologiczng przyjeta
w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia z dnia 11 stycznia 2019 r. w sprawie sporzgdzania audytéw
krajobrazowych Dz. U. 2024.537):
A. Krajobrazy przyrodnicze, kulturowo (zazwyczaj ekstensywnie) uzytkowane, funkcjonujgce gtéwnie

W_wyniku dziatania proceséw naturalnych, jedynie w réznym stopniu modyfikowanych przez
dziatalno$¢ cztowieka
3. Krajobraz lesny

— Podtyp 3a. Z przewaga siedlisk borowych
Tto krajobrazowe tworzg lasy (o powierzchni powyzej 100 ha) o nastepujacych typach siedliskowych
lasu: Bs, Bsw, Bw, BMsw, BMw, BMwyzsw, BMwyzw, BWG, BGSw, BMGsSw, BMGw oraz grunty lesne
czasowo odlesione i drogi lesne (grunty lesne trwale niezalesione, w szczegdlnosci wody,
zabudowania oraz grunty nielesne w kompleksie laséw nalezy traktowac jako elementy przestrzenne
krajobrazu).

— Podtyp 3b. Z przewagg siedlisk lasowych
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Tto krajobrazowe tworzg lasy (o powierzchni powyzej 100 ha) o nastepujgcych typach siedliskowych:
Lw, Lsw, LMw, LMsw, LMwyzsw, LMwyzw, Lwyzsw, Lwyzw, LGSw, LGw, LMGSw, LMGw oraz grunty
lesne czasowo odlesione i drogi lesne (grunty lesne trwale niezalesione - np. wody, zabudowania oraz
grunty nielesne w kompleksie laséw nalezy traktowac jako elementy przestrzenne krajobrazu).

B. Krajobrazy przyrodniczo-kulturowe uksztattowane w wyniku wspdlnego dziatania procesow

naturalnych oraz Swiadomych modyfikacji pokrycia terenu i struktury przestrzennej przez cztowieka
8. Krajobraz wiejski:

— Podtyp 6a. Sztuczne zbiorniki wodne
Ttem krajobrazowym sg kompleksy zbiornikéw, w szczegdlnosci stawow hodowlanych, zbiornikéw
przeciwpowodziowych, retencyjnych, rekreacyjnych, z regulowanym przez cztowieka poziomem
wody, wraz z bezposrednio z nimi zwigzanymi obwatowaniami (groble) i systemami zasilania lub
odwadniania.
9. Krajobraz podmiejski:

— Podtyp 8c. Miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie o charakterze wiejskim
Ttem krajobrazowym jest wyodrebniona z otoczenia intensywna i zwarta zabudowa, gtéwnie o
charakterze wiejskim, z dominujgcg funkcjg mieszkaniowa. Z dawnego funkcjonalnego uktadu
rolniczego zachowaty sie gtdwnie: ukfad siedliska, ogrody przydomowe oraz zarastajgce ugory.

— Podtyp 8d. Zrdznicowana typologicznie i przestrzennie zabudowa nierolnicza na terenach

wczesniej rolniczych

Ttem krajobrazowym sg pofragmentowane i perforowane kompleksy zabudowy osadniczej, zaréwno
starsze, jak i wspdtczesne (tzw. osiedla deweloperskie) ztozone w szczegdlnosci ze standaryzowanych
architektonicznie zespotéw obiektéw mieszkalnych, z systemem drdg dojazdowych w mozaice z
gruntami rolnymi (mogg by¢ nadal uzytkowane rolniczo), tzw. urbanizacja tanowa lub urbanizacja
skupiona.

C. Krajobrazy kulturowe, w ktorych struktura i funkcja sg w petni uksztattowane przez dziatalnosé

cztowieka
9. Krajobraz miejski:

— Podtyp 9b - Miejscowosci o charakterze wspétczesnym
Ttem krajobrazowym jest wyodrebniona z otwartego otoczenia intensywna i zwarta,
wielkoobszarowa zabudowa o cechach osadniczych miejskich (w szczegdlnosci kilkukondygnacyjna);
jednostka ztozona ze wspdtczesnych obiektow architektury osadniczej oraz zabudowan o funkcjach
publicznych, mozliwy plac centralny o funkcjach rynku.
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Rycina 6 Podtypy krajobrazu w Podkowie Le$nej

3b
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B 3a Ledne z przewaga siedlisk borowych
[ 3b Lesne z przewagq siedlisk lasowych
[ 6a Wiejskie - sztuczne zbiorniki wodne
[ | 8c Podmiejskie i osadnicze - miejscowosci o zwartej,
wielorzedowej zabudowie o charakterze wiejskim
I 8d Podmiejskie i osadnicze - zréznicowana typologicznie
i przestrzennie zabudowa nierolnicza
na terenach wczesniej rolniczych

I <b Miejskie - miejscowosci o charakterze wspdtczesnym
[ granica Podkowy Leénej

(14-318.83-063)
(14-

Zrédto:
mazowieckiego.

Opracowanie wtasne na podstawie na podstawie Audytu krajobrazowego wojewddztwa

Najwiekszy udziat w powierzchni miasta zajmujg krajobrazy lesne (podtyp 3a i 3b), ktore
tacznie obejmuja ponad 58% areatu. Zabudowana czes$¢ miasta zostata sklasyfikowana jako krajobraz
miejski o charakterze wspdtczesnym i zajmuje powierzchnie prawie 40%. Pozostate krajobrazy maja
niewielki udziat w powierzchni miasta (tabela 17).

Tabela 17 Typy i podtypy krajobrazéow

Kod . Powierzchnia | Udziat
. Typ krajobrazu | Podtyp | Nazwa podtypu
krajobrazu w ha procentowy
14-318.72-106 | 3. Lesne 3a z przewagg siedlisk borowych 40,45 4,0
14-318.72-092 | 3. Le$ne 3b z przewagg siedlisk lasowych 538,28 53,2
14-318.72-093 | 3. Le$ne 3b z przewagg siedlisk lasowych 14,79 1,5
14-318.72-021 | 6. Wiejskie 6a sztuczne zbiorniki wodne 11,01 1,1
14-318.72-065 | 8. Podmiejskie | 8c miejscowosci o zwartej, | 1,98 0,2
i osadnicze wielorzedowe;j zabudowie
o charakterze wiejskim
14-318.83-063 | 8. Podmiejskie | 8d zréznicowana typologicznie il3,39 0,3
i osadnicze przestrzennie zabudowa nierolnicza
na terenach wczesniej rolniczych
14-318.76-092 | 9. Miejskie 9b miejscowosci o charakterze | 6 0,6
wspotczesnym
14-318.72-079 | 9. Miejskie 9b miejscowosci o charakterze | 394,99 39,1
wspotczesnym

Zrédto:
mazowieckiego.

Opracowanie wtasne

na

podstawie na

podstawie Audytu

krajobrazowego wojewddztwa
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Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 11 stycznia 2019 r. w sprawie sporzadzania
audytéw krajobrazowych (Dz. U. 2024.537) dla krajobrazéw priorytetowych oraz krajobrazéw
w obrebie obszaréw, o ktérych mowa w art. 38a wust. 3 pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wyznacza sie rekomendacje i wnioski.

Na terenie Podkowy Lesnej nie wyznaczono krajobrazéw priorytetowych, ale potozone s3
obszary, dla ktdrych takie rekomendacje i wnioski sie wskazuje, nalezg do nich: rezerwaty przyrody
oraz obszar chronionego krajobrazu.

W Audycie krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego podkreslono, ze ,,formutujgc zatem
rekomendacje i wnioski, skoncentrowano sie przede wszystkim na zachowaniu obszaréw objetych
ochrong prawng, przeciwdziataniu utracie ich waloréw przyrodniczo-krajobrazowych, a takie
dazeniu do poprawy ich stanu. Ponadto postuluje sie przestrzeganie zalecen obowigzujacych
planéw ochrony, ze szczegélnym uwzglednieniem wskazanego zakresu prac zwigzanych z ochrong
przyrody i ksztattowaniem krajobrazu, w tym dotyczacych stref ochrony krajobrazéw.
Rekomendowane jest rowniez uchwalanie nowych planéw ochrony oraz aktualizowanie

dokumentéw, ktérych okres obowigzywania dobiega korica”?.

6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust.
1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska

Na potrzeby planu ogdlnego Miasta Podkowy Lesnej zostatlo sporzadzone opracowanie

ekofizjograficzne podstawowe. W opracowaniu tym dokonano charakterystyki poszczegélnych

elementéw srodowiska wraz z ich wzajemnymi powigzaniami, zidentyfikowano i oceniono stan oraz

funkcjonowanie przyrodniczego systemu, a takze okreslono wskazania do dalszego rozwoju. Przy

wyznaczaniu stref planistycznych, gminnych standardéw urbanistycznych i innych ustaled planu
uwzglednione zostaty zidentyfikowane wnioski w opracowaniu ekofizjograficznym.

7. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie
Zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.) zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowa wyliczane jest wzorem:

PUM,

ZAP = MEG - P
20

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

M2 — oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUMy — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

P20 — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

21 Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego https://mbpr.pl/audyt-krajobrazowy/
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Prognozowana liczba mieszkarncow Mso

Zgodnie z § 3 ust. 5 ww. rozporzadzenia przyjmuje sie okres prognozy obejmujgcy 20 lat od roku,
ktorego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkaiicéw gminy udostepnianych
przez statystyke publiczng, a takie dane dostepne sg z 2024 r. (3 741 osbéb). W zwigzku z tym okres
prognozy powinien obejmowac 2044 r.

Zgodnie z prognozg ludnosci na lata 2023-2060 Gtéwnego Urzedu Statystycznego (dalej GUS) liczba
mieszkancow miasta Podkowa Lesna w 2044 r. zwiekszy sie do poziomu 4 186 osdéb.

M2 =4186 +4 186 x 5% =4 395,3 os.

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodna z najnowszymi danymi PUMg
Najnowsze dane udostepnione przez GUS (2024 r.) wskazujg, ze tgczna powierzchnia uzytkowa
mieszkari w Miescie Podkowa Le$na wynosi 229 261 m?.

PUMp = 229 261 m?

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica P,

Zgodnie z § 3 ust. 3 ww. Rozporzadzenia prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie
na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie z jednym ze wzoréw:

P20 = 3Po—2P-10

P20 = 2Po — P-20
gdzie:
Po — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z najnowszymi danymi,
P.10 — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane,
P_0 — 0znacza powierzchnie uzytkowag mieszkarn w gminie na jednego mieszkarnca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane.
Najnowsze dane udostepnione przez GUS (2024 r.) wskazujg, ze w Miescie Podkowa Les$na:

Po=61,3 m?/os
P.10 = 55,4 m?/os.
P_o = 45,8 m?/os.

Biorgc pod uwage powyzsze dane i dynamike zmiany powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na
jednego mieszkanca, obliczono wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkan zgodnie z ponizszym

wzorem:

P20 =3 x 61,3 - 2*%55,4 = 73,1 m?/os.
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Obliczenie zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w Miescie Podkowa Le$na
ZAP

Pierwszy wzoér: ZAP = 4395,3 - 229261 / 73,1 = 4395,3 - 3136,3 = 1259

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w Miescie Podkowa Lesna wynosi 1259 os.

8. Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym Iluk w istniejgcej zabudowie
w strefach o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy
Zgodnie z art. 13d. ust. 2 ww. w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3,
suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq
zabudowe mieszkaniowqg w gminie (dla miasta Podkowa Lesna moina wyznaczy¢ tereny nowej
zabudowy mieszkaniowej dla przedziatu od 881 do 1637 oséb).

70% ZAP<Ch<130% ZAP

881 0s.<Ch< 1637 os.
gdzie:
ZAP — zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie wyrazone w liczbie
mieszkancow,
Ch — chionno$¢ terenéw niezabudowanych w strefach SJ i SW w catym miescie, w tym luk
w istniejacej zabudowie wyrazona w liczbie mieszkaricéw.

Do obliczenia chtonnosci terendw mieszkaniowych niezabudowanych wykorzystano dane
pochodzace z bazy danych ewidencji gruntéw i budynkéw oraz BDOT1000, ktére poddano weryfikacji
o ortofotomape oraz wizje w terenie. Przypisane zostaty wskazniki korygujgce w odniesieniu do
zawartosci innych profili funkcjonalnych w strefach (gtéwnie ustug).

8.1.Chtonno$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng

Powierzchnia terendéw niezabudowanych, w tym Iluk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng w miescie Podkowa Lesna wynosi
2883 m2. Przypisany zostat wskaznik korygujacy z uwagi, iz zawarto$é strefy obejmuje réwniez profil
funkcjonalny podstawowy w postaci ustug. Powierzchnia wszystkich stref planistycznych w miescie,
dla ktérych potencjalnie wyznaczono mozliwosci inwestycyjne mieszkaniowe o charakterze miejskim
(strefy SW i SJ, ktére posiadajg w profilu podstawowym teren ustug) wynosi 3215 849 m?2.
Powierzchnia wyznaczonych stref ustugowych w miescie Podkowa Le$na wynosi 144 088 m?, co
stanowi ok. 4,5% powierzchni ww. stref, tym samym przyjeto wskaznik korygujgcy na poziomie 0,95.
Tak wyznaczony wskaznik korygujgcy odpowiada specyfice zabudowy miasta Podkowy Lesnej, gdzie
udziat ustug w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng i w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng jest stosunkowo niewielki. Kolejno
powierzchnia luk zostata pomnoziona przez ustalony parametr maksymalnej intensywnosci
zabudowy. Nastepnie zastosowano wskaznik do obliczenia maksymalnej powierzchni uzytkowej
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(przyjeto wskaznik korygujacy wynoszacy 0,7). Wskaznik 0,7 zostat ustalony w oparciu o analize
typowych projektow architektonicznych, w ktérych stosunek powierzchni uzytkowej kondygnacji
przeznaczonej na cele mieszkaniowe w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej do powierzchni
catkowitej kondygnacji zblizony jest do wartosci 0,7. Po uzyskaniu powierzchni uzytkowej terenu
mieszkaniowego wynik zostat podzielony przez przecietng powierzchnie uzytkowg mieszkania na
1 osobe w gminie (zgodnie z najnowszymi danymi za rok 2024).

Tabela 18 Chionnos¢ terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng w miescie Podkowa Le$na.

Strefa Powierzchnia Wskaznik Ustalony Przewidywana Przewidywana
luk (w m?) korygujacy parametr maksymalna maksymalna
(*0,95) maksymalnej intensywnosc¢ powierzchnia
intensywnosci zabudowy uzytkowa terenu
zabudowy (w m?) mieszkaniowego
z zabudowg
mieszkaniowg
wielorodzinng
(wm?)
1SW 2883 2739 0,5 1370 959

Zrédto: opracowanie wtasne.

Przewidywana maksymalna powierzchnia uzytkowa terenu mieszkaniowego z zabudowg
mieszkaniowag wielorodzinng wyniesie 959 m2. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na
1 osobe w miescie w roku 2024 wynosi 61,3. Przewidywana liczba nowych osdéb na terenach
niezabudowanych, w tym w lukach w istniejgcej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng w miescie Podkowa Lesna wynosi 15,7 = 16.

8.2.Chtonnos$¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng

Na potrzeby analizy okreslono $rednig wielkosé¢ dziatki budowlanej na podstawie wszystkich dziatek
zawierajgcych wytgcznie tereny mieszkaniowe i grunty lesne (uzytki gruntowe oznaczone symbolem
B i Ls, zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkéw) na obszarze miasta Podkowa Lesna, ktéra wynosi
1543 m?, co odpowiada specyfice dziatek wystepujacych w miescie.
Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng na obszarze miasta wynosi okoto
607 557 m2.
Przypisany zostat wskaznik korygujacy z uwagi, iz zawartos¢ strefy obejmuje réowniez profil
funkcjonalny podstawowy w postaci ustug. Powierzchnia wszystkich stref planistycznych w miescie,
dla ktérych potencjalnie wyznaczono mozliwosci inwestycyjne mieszkaniowe o charakterze miejskim
(strefy SW i SJ, ktére posiadajg w profilu podstawowym teren ustug) wynosi 3215 849 m?2
Powierzchnia wyznaczonych stref ustugowych w miescie Podkowa Le$na wynosi 144 088 m?, co
stanowi ok. 4,5% powierzchni ww. stref mieszkaniowych, tym samym przyjeto wskaznik korygujacy
na poziomie 0,95. Tak wyznaczony wskaznik korygujacy odpowiada specyfice zabudowy miasta
Podkowy Lesnej, gdzie udziat ustug w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng iw strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowag jednorodzinng jest
stosunkowo niewielki.
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Przewidywana liczba nowych dziatek w ww. strefach planistycznych, moze wynies¢ ok. 374
(607 557 m? x 0,95 / 1543 m?). Do analizy przyjeto zatozenie, ze na kazdej nowej przewidywanej
dziatce powstanie jeden budynek mieszkalny zamieszkaty przez jedng rodzine co odpowiada
specyfice zabudowy miasta Podkowy Lesne;j.

Zgodnie z najnowszymi danymi GUS z 2024 r. przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie w miescie
Podkowa Lesna wyniosta 2,39 oséb.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng w miescie obliczono ze wzoru:

Przewidywana liczba nowych dziatek (przewidywana liczba budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych zamieszkatych przez jedna rodzing) * przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie
w miescie Podkowa Lesna (zgodnie z danymi GUS z 2024 r.)

374* 2,39 = 894 os6b

9. Poréwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa z chtonnoscia
terenéw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych na obszarach, na ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowe] oraz na obszarach uzupetnienia zabudowy w miescie Podkowa Lesna
wynosi w sumie 910 osdb. Suma chtonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej
gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze byé mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130%
wartosci zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowg w gminie (dla miasta Podkowa Lesna od
881 do 1673 o0sdb). Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych stanowi ok. 72,2%
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w miescie Podkowa Lesna.
Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma
chfonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130%
wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowqg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie
stref planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza
sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy. Z uwagi na fakt, ze chtonnos¢ terenéw
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych
planow miejscowych, na ktérych w obowigzujagcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej oraz na
obszarach uzupetnienia zabudowy w miescie Podkowa Lesna nie przewyisza wartosci
zapotrzebowania powiekszong do 130%, zatem istnieje mozliwos¢ wyznaczania nowych stref
planistycznych o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 poza obszarami, na ktérych w
obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz poza obszarami uzupetnienia zabudowy.

W zwigzku z powyiszym wyznaczono nowe strefy dopuszczajgce funkcje mieszkaniowe (strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng). Catkowita powierzchnia wyznaczonych
nowych stref dopuszczajacych funkcje mieszkaniowe poza obszarami, na ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
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realizacje funkcji mieszkaniowej oraz poza obszarami uzupetnienia zabudowy wynosi 28669 m?2.
Zgodnie ze wzorem zawartym w rozdziale 8.2. chtonnos¢ tych terendw wynosi 42 oséb.

Tym samym chtonnos$¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w miescie Podkowa Lesna wynosi
w sumie 952 oséb, co stanowi ok. 75,6% zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w

miescie Podkowa Lesna.

ZAWARTOSC CZESCI GRAFICZNEJ UZASADNIENIA PLANU OGOLNEGO

Prezentacje graficzng uzasadnienia do planu ogdélnego miasta Podkowa Lesna stanowig nastepujgce
zatgczniki graficzne:

Zatgcznik nr 1 — uwarunkowania rozwoju przestrzennego miasta Podkowa Lesna,

Zatgcznik nr 2 — ustalenia planu ogdélnego miasta Podkowa Lesna,

Zatgcznik nr 3 — ustalenia planu ogdlnego na tle uwarunkowan miasta Podkowa Lesna.
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