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|. Wprowadzenie.

1. Podstawa prawna opracowania

Podstawg prawng niniejszego opracowania jest art. 32 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) oraz przepisy
przejsciowe okreslone w ustawie z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688).

2. Cel opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest wykonanie analizy zmian w Zzagospodarowaniu
przestrzennym miasta Makéw Mazowiecki. Analize wykonuije sie na podstawie art. 32 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).
Celem podstawowym analizy jest ocena stanu aktualno$ci obowigzujacych w miescie dokumentéw
planistycznych, tj. studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Analiza zostaje jednak dostosowana do
zmian cytowanej ustawy wprowadzonych na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z
2023 poz. 1688). Zmiany te majq istotny wptyw na prowadzenie polityki przestrzennej gminy,
szczegolnie w zakresie wskazania terminu wygasniecia studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz wprowadzenie planu ogdlnego, jako dokumentu bazowego
do prowadzenia polityki przestrzennej w gminie. Plan ogoiny bedzie warunkowat wykonanie planéw
miejscowych oraz znaczaco ograniczat mozliwo$¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Wskutek wskazania w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym daty wygasniecia studium na 31 grudnia 2025 r. (art. 65 ustawy z dnia 7 lipca 2023
r.) lub wczes$niej jezeli gmina przyjmie plan ogoiny oraz zastgpienia w art. 32 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego planem ogdlnym prowadzenie niniejszej analizy jest ograniczone skutecznoscig
postulowanych zmian obowigzujacego obecnie studium (brak podstawy prawnej do ewentualnych
zmian studium) oraz dostosowaniem ustaler planéw miejscowych do kierunkéw polityki
przestrzennej gminy okre$lonych w studium (ograniczona karencja czasowa do prowadzenia
procedur planistycznych z zachowaniem nienaruszalnosci ustalen studium przez plan miejscowy).
Mozliwo$¢ wykonania niniejszej analizy ustawodawca zawart jednak w art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688) - ,2. Do dnia wejécia w zycie planu ogoélnego gminy w
danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszg ustawa, z wyjatkiem ustawy zmienianej w
art. 26, odnoszacych sie do planu ogélnego gminy, przez plan ogéiny gminy nalezy rozumie¢
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw
uchwalania plandw ogéinych gminy”.




3. Ogolna charakterystyka miasta Makéw Mazowiecki.

Miasto Makow Mazowiecki, jest gming miejskq potozong w pdtnocnej czesci wojewddztwa
mazowieckiego. Jest ona centrum administracyjnym powiatu makowskiego.

Lokalizacja przestrzenna miasta w uktadzie administracyjnym wojewddztwa mazowieckiego

- miasto Makéw Mazowiecki

l:l powiat makowski

l:l wojewddztwo mazowieckie

Miasto graniczy z gminami Karniewo, Czerwonka i Szelkéw, ktore rowniez potozone sq w powiecie
makowskim. Miasto zajmuje powierzchnie 1028 ha (10 km?2). Jest to niewielki obszar, stad cate
miasto stanowi jeden obreb ewidencyjny.




Uklad przestrzenny miasta w strukturze powiatu makowskiego.

Ploniawy-Bramura

Karniewo

Szelkow

Miasto zamieszkuje obecnie 8939 mieszkancdéw - dane GUS za 2023 r. dla ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym (17 lat i mniej, produkcyjnym i poprodukcyjnym wg ptci).

Charakterystyka przestrzenna miasta jest typowa dla gmin miejskich, z wyraznie widoczng strefg
miejskq i podmiejska. W przypadku miasta Makéw Mazowiecki uktad strefy zurbanizowanej mozna
uznac za skoncentrowany i skupiony w jeden spdjny uktad przestrzenny. W poréwnaniu z innymi
gminami w Makowie Mazowieckim strefa rozproszonej zabudowy podmiejskiej nie jest szczegbdlnie
widoczna w uktadzie przestrzennym miasta. Cechg charakterystyczng miasta jest rowniez dobrze
wyksztatcone Srédmiescie, co nie jest powszechnie wystepujgca cechg w miastach zajmujgcych
matg powierzchnig.



Rozwdj Makowa Mazowieckiego odbywat sie dotychczas na osi ulic Duhskiego Czerwonego
Krzyza, Mickiewicza, Rozanskiej oraz Moniuszki i Przasnyskiej, ktore sg jednocze$nie drogami
krajowymi. Ulice te ze wzgledu na ich tranzytowy charakter powodujg znaczace ucigzliwosci dla
mieszkancdéw miasta, spowodowane gtdwnie hatasem pochodzacych z ruchu tranzytowego, w tym
ciezkiego. Jednocze$nie drogi te, taczace sie w miescie i komunikujgce je z regionem, dotychczas
byty jednym z podstawowych bodzcow rozwojowych miasta.

Rozwdj miasta na osi wymienionych ulic jest zwigzany z procesami zachodzacymi w ostatnich
dziesiecioleciach. W tym czasie wyksztafcito sie wtadnie srodmiescie miasta, w ktorym powstaty
zorganizowane osiedla zabudowy wielorodzinnej oraz obiekty ustug publicznych, o funkcji ogéino
powiatowej]. Ustugi te to zarowno obiekty administracji publicznej na szczeblu powiatowym i
miejskim (urzad starostwa, urzad miasta, komenda policji i strazy pozarnej, stacja epidemiologiczno
- sanitarna, inspektorat weterynarii), jak i skoncentrowane ustugi oswiaty i ochrony zdrowia (szpital
powiatowy, przychodnie lekarskie, zespot szkét obejmujacy liceum i technikum, centrum ksztatcenia
praktycznego, poradnia psychologiczno — pedagogiczna, itd.). Strefa $rédmiejska miasta obecnie
rozlokowana jest pomiedzy ulicami Ciechanowska, Duriskiego Czerwonego Krzyza, Armii Krajowej i
rzekg Orzyc. W kierunku potudniowym do ulicy Armii Krajowej strefa ta przechodzi w strefe
zabudowy jednorodzinnej, skoncentrowanej w uktady kwartatowe miejskie, bezpo$rednio zwigzane
z $rédmiesciem miasta.

W omawianym okresie rozwoju miasta powstata réwniez strefa gospodarcza ,przemystowa”
rozlokowana w pdtnocnej czesSci miasta, powyzej ulicy Ciechanowskiej (rejon ulicy Przemystowe;j).
Wtasnie w tym obszarze miasta znajdujg sie gtéwne obiekty produkcyjno — ustugowe decydujace o
potencjale gospodarczym miasta. Funkcjg obiektéw tu zlokalizowanych jest bardzo rozna, od
typowo przemystowej do ustugowo - produkcyjnej, magazynowo - sktadowej i ustugowo -
handlowej. W dzielnicy ,przemystowej” znajdujg sie réwniez gtdwnie obiekty obstugi techniczne;
miasta. Obecnie w dzielnicy ,przemystowej” znajdujq sie jeszcze rezerwy terenowe umozliwiajace
realizacje dodatkowych inwestycji. W ostatnich latach nastgpit rdéwniez rozwéj inwestycii
gospodarczych w potudniowej czesci miasta, w rejonie oczyszczalni sciekbw oraz na przebiegu
ulicy Dunskiego Czerwonego Krzyza. W przypadku pierwszej lokalizacji sg to inwestycje ustugowo
- produkcyjne, a w przypadku drugiej to inwestycje ustugowo — handlowe zwigzane z obstugq
mieszkancdw miasta , ale rdwniez mieszkancéw powiatu.

Historyczny rozw6j miasta odbywat sie natomiast w pasie terenu potozonym pomiedzy rzekg Orzyc
a ulicg Moniuszki. W tej cze$ci miasta znajdujg sie gtéwne budynki o proweniencji historycznej, w
tym chroniony uktad przestrzenny starego miasta oraz wiekszo$¢ budynkéw wpisanych do rejestru
zabytkéw i ujetych w ewidencji zabytkow. Obecnie ten obszar miasta réwniez podlega rozwojowi.
Gtéwny kierunek to zabudowa mieszkaniowo — ustugowa (jednorodzinna). Przy czym w zasiegu
uktadu historycznego miasta gtowne kierunki rozwoju zwigzane sg z utrzymaniem dotychczasowej
funkcji przestrzeni publicznych (rynek) i koncentracji ustug zwigzanych z obstugg codzienng
mieszkancoéw miasta, w tym funkcji rekreacyjnych.

Opisana strefa bezpoSrednio graniczy z doling rzeki Orzyc, ktéra jest gtownym korytarzem
ekologicznym miasta i dodatkowo gtéwnym obszarem rekreacyjnym dla jego mieszkaricéw. Dolina




rzeki Orzyc w rejonie ulic Rozanskiej i Mazowieckiej zostata przeksztatcona w zalew, ktéry obecnie
zostaje przywracany do celéw rekreacyjnych, gtéwnie poprzez rozbudowe terenéw rekreacyjnych
wokot niego. Tereny rekreacyjne skupione przy dolinie rzeki obejmujg rowniez najwiekszy w miescie
park (Park Sapera) oraz taczg sie z lasem Grzanka, bedacym jedynym wielkopowierzchniowym
kompleksem lesnym w granicach administracyjnych miasta (pozostate grunty leSne skupione w
rejonie ulicy Armii Krajowej majg mniejszg powierzchnie i podlegajq silnej presji antropogenicznej).
Tereny rekreacyjne miasta potaczone sg ze sobg ciggami pieszo — rowerowymi, ktére przechodzg
rowniez na zachodnig strone rzeki, w kierunku srodmiescia miasta, w tym rynku. W zasiegu terenow
rekreacyjnych znajduje si¢ rowniez cmentarz Zotnierzy radzieckich potozony w rejonie lasu
Grzanka. Obszar miasta potozony po wschodniej stronie rzeki Orzyc réwniez podlegat procesom
urbanizacyjnym w najnowszym rozwoju miasta. Wyksztatcity sie tu zespoly zabudowy
jednorodzinnej podmiejskiej, tworzace kwartatowe uktadu. W rejonie ulicy Mazowieckiej powstat
rowniez dodatkowy zespot obiektow zwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza, ktory w zasadzie w
catosci jest juz zabudowany.

Wyksztatcony uktad przestrzenny miasta podlega powolnym procesom rozbudowy w kierunku jego
zachodnich i potudniowych granic. Strefa podmiejska miasta jest jednak jeszcze stabo
wyksztatcona, co moze wskazywa¢, ze procesy urbanizacyjne majq stabe tempo. Uktady
powstajace w tej czesci miasta sg obecnie rozproszone a gtdwnym kierunkiem rozwoju
zainwestowania jest prawie wytgcznie zabudowa jednorodzinna. Caty uktad przestrzenny miasta
otoczony jest rozlegtymi terenami rolniczymi, potozonymi w zewnetrznych rejonach miasta i
gminach o$ciennych.




Rozmieszczenie terendw zabudowanych w miescie Makow Mazowiecki

E Obszar miasta Makéw Mazowiecki
l:l Granice dziatek ewidencyjnych
- Zabudowa zagrodowa

- Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

I vsiugii handel

- Ustugi publiczne i kultu religijnego

- Produkcja i ustugi

- Skfady, magazyny i dziatalnosé warsztatowa
- Infrastruktura techniczna

- Cmentarze

- Zielen urzgdzona, w tym historyczna

- Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
- Zabudowa mieszkaniowo — ustugowa




taczna powierzchnia terendw zainwestowanych (z wytaczeniem drég) w mieScie Makdw
Mazowiecki zajmuje ok. 30% ogoInej powierzchni miasta. Wskazuje to po pierwsze na to, ze miasto
ciggle posiada znaczace rezerwy terenowe do dalszego rozwoju jego zagospodarowania
przestrzennego, w przypadku pojawienia sie takiego zapotrzebowania, a po drugie potwierdza, ze
miasto ma wyraznie wyksztatcong i skoncentrowang strefe zurbanizowana.

Udziat poszczegoélnych funkcji terendw zainwestowanych w strefie zurbanizowanej miasta Makow Mazowiecki
(w ha).

Analiza rozktadu funkcji terenéw zabudowanych wskazuje, ze dominujacy udziat w tych terenach
ma zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Powierzchnia terendw tej funkcji stanowi az 41,9%
wszystkich terenow inwestycyjnych. Tak wysoki udziat terenow jednorodzinnych przesadza, ze w
ostatnich latach rozwoj miasta nastepowat gtownie w tym kierunku. Analiza pozostatych udziatow
funkcji w terenach zainwestowanych wskazuije takze, ze w poprzednich okresach rozw6j miasta byt
bardziej zrbwnowazony i rozwojowi podlegaty na podobnym poziomie funkcje zwigzane zaréwno z
mieszkalnictwem, sferg dziatalno$ci gospodarczej i postepujace za zapotrzebowaniem funkcje
zwigzane z ustugami publicznymi. Udziat zabudowy wielorodzinnej w terenach zainwestowanych
wynosi 5,3%, ustugowo — handlowych 6,6%, produkcyjno — ustugowych 8,3%, sktadowo -
magazynowych 5,5% a ustug publicznych i kultu religijnego 8,3%. Wszystkie te wartoci sq do
siebie zblizone, wiec potwierdza to, ze rozwoj miasta nastepowat w kierunkach wynikajacych z
realnego zapotrzebowania i miat charakter zrownowazony. Wniosek wynikajacy z analizy rozktadu
funkcji terenéw w poszczegolnych rodzajach uzytkowania terenéw zainwestowanych to wyrazny
udziat terendw mieszanych mieszkaniowo - ustugowych, ktére zajmujq az 8,4% strefy
zurbanizowanej miasta. Wskazuje to na stosunkowo wysokg aktywno$¢ gospodarczg oséb
fizycznych w obrebie miasta. Ostatni wniosek wynikajacy z analizy zwigzany jest z funkcjg rolniczg
miasta. Powierzchnia terenow zabudowy zagrodowej, aktywnie funkcjonujacej w dziatalnosci
rolniczej, w miescie zajmuje jedynie 1,9% strefy zurbanizowanej. Udziat ten jednoznacznie
wskazuje, ze funkcja rolnicza w miescie zanika. Jedynie pojedyncze osoby sg zwigzane zawodowo
z prowadzeniem gospodarki rolne;.




Podstawowe powigzania komunikacyjne miasta z regionem realizowane sg poprzez drogi krajowe
nr 57 i 60, taczace miasto w kierunku Ciechanowa, Przasnysza, Puttuska, Ostroteki i Ostrowi
Mazowieckiej. Drogi te krzyzujg sie ze sobg w centrum miasta, co powoduje wprowadzenie duzych
potokéw ruchu komunikacyjnego, w tym ciezkiego do jego strefy Srodmiejskiej. Powoduje to duze
ucigzliwosci akustyczne dla mieszkancéw miasta oraz blokuje jego wewnetrzny uktad
komunikacyjny. Dodatkowe potaczenia z regionem zapewnia droga wojewddzka nr 626 prowadzaca
w kierunku Ostroteki. Powigzanie miasta z gminami powiatu odbywa si¢ poprzez dwie drogi
powiatowe nr 3206W (ul. Ciechanowska) i 2118W (ul. Warszawska). Uktad drég publicznych w
strefie zurbanizowanej miasta jest dobrze rozwinigty. Mankamentem tego ukfadu jest jedynie
niewystarczajgcy sposob urzadzania drog niestanowigcych uktadu podstawowego miasta.
Rozbudowana sie¢ ulic miejskich powoduje, ze wiekszoS¢ terendw inwestycyjnych jest uzbrojona w
sie¢ wodno - kanalizacyjna.
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Uktad drogowy miasta Makow Mazowiecki

E Obszar miasta Makéw Mazowiecki

l:l Granice dziatek ewidencyjnych
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Walory przyrodniczo - krajobrazowe miasta sgq charakterystyczne dla krajobrazéw
zurbanizowanych w ktérych dominujacg funkcje w krajobrazie petnig tereny zabudowane. W
przypadku miasta Makéw Mazowiecki antropogeniczny charakter krajobrazu jest tagodzony
walorami  krajobrazowymi doliny rzeki Orzyc przecinajacej miasto, rozlegtymi terenami
rekreacyjnymi potozonymi w rejonie tej doliny oraz wyraznym udziatem w wizerunku miasta
kompleksu lesnego Grzanka. Walory krajobrazowe podnoszone sg rowniez poprzez zachowanie
przejscia strefy podmiejskiej miasta w rozlegte krajobrazy polno - le$ne rozciggajace si¢ w gminach
z nim sasiadujgcych. Pozytywny wptyw na krajobraz miasta ma réwniez wysoki standard
przestrzenny gtownych obszarow przestrzeni publicznych, szczegdlnie rynku miasta wraz z
otaczajacym go zespotem ,starego miasta”. Czynnikiem silnie dewaloryzujacym przestrzen miasta
sq natomiast plombowo wystepujace budynki w ztym stanie technicznym.

Miasto Makéw Mazowiecki znajduje sie poza przestrzennymi formami ochrony przyrody. Ochronie
na terenie miasta podlegajq jedynie pomniki przyrody (22 okazy drzew). W rozumieniu przepisow
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w obszarze miasta sg rowniez obszary
szczegoInego zagrozenia powodzig, wyznaczone na podstawie przepisow ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo Wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087, ze zmianami). Zgodnie z tresScig art. 16 pkt. 34
tej ustawy obszarami szczegdlnego zagrozenia sg obszary, na ktdrych prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest Srednie i wynosi 1%, obszary, na ktorych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10% oraz obszary miedzy linig brzegu a watem
przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktdory wbudowano wat
przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska, o ktérych mowa w art. 224, stanowigce dziatki
ewidencyjne. Obostrzenia wynikajace z tych przepiséw do zagospodarowania terenéw obejmujg,
zgodnie z art. 77 tej ustawy, zakaz gromadzenia Sciekow, nawozow naturalnych, Srodkéw
chemicznych, a takze innych substancji lub materiatdw, ktdre mogq zanieczysci¢ wody, oraz
prowadzenia przetwarzania odpadow, w szczegdlnosci ich sktadowania oraz lokalizowania nowych
cmentarzy. Obostrzenia dodatkowe dotyczg uzgodnienia warunkéw zagospodarowania
przestrzennego w planie miejscowym lub planie ogélnym (art. 166 ust. 2). Organ uzgadniajacy te
dokumenty w trybie art. 166 ust. 10 tej ustawy odmawia uzgodnienia jezeli planowana inwestycja
narusza zasady ochrony przed powodzig. Warunek ten moze dotyczy¢ zarowno sposobu
planowanego zagospodarowania, jak i zakazu lokalizacji obiektow budowlanych lub dopuszczenia
ich lokalizacji pod szczeg6lnymi warunkami zapewniajgcymi izolacyjnos¢ obiektow budowlanych
przed wodami powodziowymi. Wymienione przepisy sg czynnikiem silne ograniczajacym
mozliwosci zagospodarowania terendw potozonych w obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzia.
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4. Analiza demograficzno - spoleczna miasta Makéw Mazowiecki, z
uwzglednieniem uwarunkowan gospodarczych.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego za rok 2023 r. miasto Makéw Mazowiecki
zamieszkiwato 8939 osdéb. Gesto$¢ zaludnienia w miescie wynosi obecnie 869,6 osob/ km2, W tym
samym roku gesto$¢ zaludnienia w miastach potozonych w poblizy Makowa wyniosta: Puttusk 836,4
osob/km?, Przasnysz 650,1 oséb/km? i Rozan 218,0 osob/km2. Gestos¢ zaludnienia miasta jest
zatem zblizona do gestosci zaludnienia Puttuska, nieco wyzsza od gestosci zaludnienia w
Przasnyszu i zdecydowanie wyzsza od gestosci zaludnienia dla miasta Rézan. Biorgc pod uwage
powyzsze mozna przyjac, ze miasto jest silnie zurbanizowane.

Stan demograficzny miasta Makéw Mazowiecki jest zty. Analiza danych GUS za okres 2013 - 2023
wykazywata wytgcznie spadki ludnosci i to w okresach rocznych. tacznie w tym czasie ubyto 1179
mieszkancow, tj. 11,6% populacji miasta z 2013 r. Najwiekszy spadek ludnosci nastapit w 2020r. az
519 oséb. Tak silny spadek ludnosci w okresie rocznym jest prawdopodobnie spowodowany
pandemig COVID19. Jest to sytuacja ekstremalna, wystepujaca sporadycznie, ale w przypadku
niekorzystnej sytuacji demograficznej moze mie¢ negatywne dtugofalowe oddziatywanie na
populacie gminy. Sytuacja ta ma odzwierciedlenie na ponizszym wykresie. Po spadku liczby
ludnosci w 2020 r. nastgpita stabilizacja tempa spadku ludnosci miasta, ale juz na nizszym
poziomie. Za wyjatkiem roku 2020 spadek liczby ludnosci miasta byt rownomierny ok. 70-80 osob
rocznie. Zwiekszenie spadku nastgpito jedynie w roku 2022 — 97 0sdb, a najnizsza warto$¢ spadku
populacji miasta zostata zanotowana w roku 2013 — 41 oséb.

Liczba ludnosci miasta w latach 2013 - 2023 (liczba os6b)

2013
2014

2019
2020
2021 2022

2023
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Krzywa spadku populacji miasta wskazuje jednoznacznie, ze znajduje sie ono we wczesnej fazie
recesji demograficznej. Spadki liczby ludno$ci miasta nie sg jeszcze znaczace, ale wystepujg
corocznie na podobnym poziomie. Utrzymywanie sie tego trendu moze doprowadzi¢ do nasilenia
sie tego zjawiska. Wtedy nastapig silne spadki coroczne liczby ludnosci lub duze wahania tych
spadkéw w sasiadujgcych ze sobg latach. Nasilenie zjawiska moze doprowadzi¢ do gtebokiej
recesji demograficznej miasta i zatrzymac jego rozwoj w dtuzszych okresach czasu. Zta sytuacja
demograficzna gminy ma wptyw nie tylko na liczbe mieszkancéw jednostki terytorialnej, ale réwniez
przektada sie na jej funkcjonowanie, np. poprzez wystapienie zastepowalnosci pokoleniowej w
gospodarce czy brakiem osob wykwalifikowanych mogacych podjaé prace w powstajgcych
obiektach zwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza.

Procesy demograficzne przebiegajace w gminie sg uzaleznione od czynnikéw biologicznych i
spotecznych. Gtéwny wptyw na stan demograficzny gminy ma przyrost naturalny i migracje
wewnetrzne. Przyrost naturalny wynika bezposrednio z kondycji naturalnej populacji gminy i jej
zdoIno$ci do naturalnego przyrostu ludno$ci a migracje zwigzane sg ze stanem spoteczno -
gospodarczym gminy, ktdry sprzyja naptywowi nowych mieszkancow lub wrecz przeciwnie sprzyja
odptywowi mieszkancow poza jej obszar.

Ruch naturalny ludno$ci w gminie opisywany jest statycznie poprzez wskazniki przyrostu
naturalnego, 1. urodzenia zywe na 1000 ludnosci, zgony na 1000 ludnosci i wskaznik
podsumowujacy dwa poprzednie, tj. przyrost naturalny na 1000 ludno$ci. Tendencje ruchu
naturalnego ludnosci w miescie zobrazowano na ponizszym wykresie.

Ruch naturalny w miescie Makéw Mazowiecki w latach 2013 - 2023 (wg wskaznika GUS - Urodzenia zywe,

zgony i przyrost naturalny na 1000 ludnosci (Wymiary: Urodzenia zywe i zgony))

® przyrost naturalny na 1000
ludnosci

M zgony na 1000 ludnosci

-10,00 -5,00 0,00 5,00 10,00 15,00 20,00

B urodzenia zywe na 1000 ludnosci

Analiza zobrazowanych danych wskazuje, Zze sytuacja ruchu naturalnego ludno$ci w miescie
Makow Mazowiecki jest zta. W badanym okresie 2013 — 2023 wskaznik przyrostu naturalnego na
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1000 ludnosci przyjmowat zwykle wartosci ujemne od minus 1,22 w roku 2017 do minus 7,12 w
roku 2020. Wysoka wartos¢ wskaznika w 2020 roku jest spowodowana prawdopodobnie pandemig
COVID19, ale po tym roku wskaznik ten w kolejnych latach utrzymat sie na poziomie od minus 5,13
w roku 2021 do minus 3,68 w roku 2023. Trend widoczny w tych latach wskazywatby na powolng
stabilizacje wskaznika do pozioméw sprzed 2020 r. Przy zauwazalnym tempie spadku wartoSci
wskaznika poziom dodatni mogtby by¢ osiagniety dopiero w dtuzszym okresie czasu. Ostatnie
dodatnie wartosci wskaznika byty widoczne w roku 2015 (plus 0,40 i 2014 plus 1,58). Utrzymywanie
sie wskaznika na ujemnych wartosciach w okresie prawie dziesiecioletnim potwierdza teze, ze
miasto znajduje sie w fazie recesji demograficznej. Jest to zjawisko charakterystyczne dla
wiekszosci gmin wiejskich i miejsko — wiejskich oraz matych miast, zwany procesem ,starzenia si¢
spoteczenstwa”. Spadek ujemnego wskaznika od roku 2020 moze stanowiC poczatek procesow
wychodzenia miasta z recesji demograficznej. Wymaga on jednak badan w kolejnych latach.
Sytuacja spoteczno$ci znajdujacej sie w fazie recesji demograficznej jest niestabilna i moze ulec
szybkiej zmianie w skutek pojedynczych czynnikdéw spoteczno — gospodarczych.

Wptyw na sytuacje demograficzng gminy majg réwniez czynniki spoteczno — gospodarcze, ktorych
odzwierciedleniem sg migracje wewnetrzne. Migracje te mogg poprawia¢ ruch naturalny gminy
poprzez naptyw na jej teren ludzi mtodych w wieku rozrodczym lub przeciwnie skutkowac
odptywem takich oséb, co powoduje ostabniecie ruchu naturalnego. Wskaznik migracji, oprécz
wplywu na sytuacje demograficzng gminy, okresla rowniez jej walory inwestycyjne. Dodatnie
warto$ci tego wskaznika mogg wskazywaé na duzq atrakcyjno$¢ gminy dla rozwoju proceséw
inwestycyjnych, natomiast niskie mogg wskazywac na wystepowanie barier rozwojowych. Saldo
migracji wewnetrznych w mie$cie Makéw Mazowiecki w ostatnich 10 latach przedstawia ponizszy
wykres.

Saldo migracji wewnetrznych w miescie Makoéw Mazowiecki w latach 2013 - 2023 (w osobach)
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W badanym okresie saldo migracji przyjmowato wytgcznie ujemne wartosci, z czego wynika, ze
corocznie wiecej 0sob opuszczato miasto niz przybywato do niego na pobyt staty. Dodatkowo
widoczne sg bardzo silne skoki krzywej w sasiadujgcych ze sobg latach. Duze wahania wskaznika
migracji wewnetrznych potwierdzajg niestabilno$¢ demograficzng populacji miasta. Wartosci
rzeczywiste wskaznika nie sq moze szczegdlnie wysokie, bo wahajg sie od minus 24 do minus 74
0s0b rocznie, ale trend utrzymujacy sie w catym badanym okresie jest czynnikiem zwiekszajacym
negatywne zjawiska ruchu naturalnego ludnosci w miescie. Migracjom podlegaja zwykle osoby
miode, ktorych deficyt destabilizuje wzajemng relacje wskaznika urodzen Zzywych na 1000
mieszkancéw i wskaznika zgonow na 1000 mieszkaricow. Przyjmowanie ujemnych wartosci
obydwu wskaznikéw prowadzi zwykle wtasnie do recesji demograficznej i utrwalenie sie zjawiska
braku zastepowalnosci pokoleniowe;.

Kolejnym istotnym wskaznikiem okres$lajacym stan demograficzny gminy jest wskaznik udziatu
ludno$ci w ekonomicznych klasach wieku. W miescie Makow Mazowiecki, wg danych za rok 2023,
ludno$¢ w wieku przedprodukcyjnym stanowi jedynie 17,4% populacji catego miasta. Natomiast
ludno$¢ w wieku poprodukcyjnym 28,1% tej populacji. Ludno$¢ w wieku produkcyjnym tym samym
obejmuje 54,5% mieszkancéw miasta.

Uklad ludnosci miasta Makow Mazowiecki wg ekonomicznych grup wieku w % ludnosci

ogotem (dane wg 2023 r.)

Dynamika zmian relacji grup ludnosci produkcyjnej i nieprodukcyjnej wskazuje na typowy dla catego
kraju wzrost liczby oséb w wieku produkcyjnym przy do$¢ aktywnym spadku ilosci oséb w wieku
przedprodukcyjnym tzn. mtodych i stosunkowo niskiej liczbie 0séb w wieku poprodukcyjnym tzn. juz
niezdolnych do pracy. W okresie perspektywicznym rozktad grup wiekowych w miescie bedzie
prowadzit do bardzo istotnych i niekorzystnych zmian w strukturze wieku jej spoteczenstwa. Mata
ilos¢ 0sdb w wieku przedprodukcyjnym i wysoka liczba oséb w wieku produkcyjnym w okresie
perspektywicznym doprowadzi do zjawiska tzw. ,starzenia spoteczenstwa”, tj. zmniejszenia ilosci
0s6b w wieku przedprodukcyjnym i produkcyjnym oraz zwigkszeniu liczny osob w wieku
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poprodukcyjnym. Negatywne efekty tego procesu to przede wszystkim zjawisko starzenia sie
zasobow ludzkich, zmniejszenie si¢ liczby i udziatu osob w wieku produkcyjnym w ogolnej populacji
ludnoSci oraz wzrost wspdiczynnika obcigzenia demograficznego, zwlaszcza grupg wieku
poprodukcyjnego. Utrwalenie sie tych procesdw jest widoczne przy porownaniu wskaznikow dla
2023 i 2013 r. Analiza tych danych wskazuje, ze wzrost procentowy udziatu grupy ludnosci
poprodukcyjnej wyniost prawie 10%, przy jednoczesnym utrzymywaniu sie na tym samym poziomie
ludno$ci w wieku przedprodukcyjnym (wahania wskaznika w przedziale 0,2% - 0,3%). Procesy te
bedq sie¢ nasilac w dtuzszej perspektywie czasowej, skutkiem czego moze byC nasilenie reces;i
demograficznej miasta. Ujemne wskazniki przyrostu naturalnego i migracji wewnetrznych nie
pozwolg na poprawe proporcji w ekonomicznych grupach wieku spoteczno$ci miasta.

Stan gospodarczo — spoteczny gminy okre$lajg réwniez wskazniki aktywno$ci gospodarcze.
Jednym z nich jest ilo§¢ 0sdb bezrobotnych. Dane dla miasta Makow Mazowiecki wskazane przez
GUS okreslaja, ze zarejestrowanych oséb bezrobotnych na grudzien 2023 r. bylo 581 oséb. W
okresie ostatnich 10 lat liczba 0sdb bezrobotnych w miescie ulegata ciagtemu spadkowi. Od roku
2013 liczba 0séb bezrobotnych spadta az o 545 osob. Sredni wskaznik bezrobocia w mieécie w
2023 roku wynosit ok. 11,9% (udziat bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludno$ci w wieku
produkcyjnym). Wskaznik ten w innych gminach miejskich i miejsko - wiejskich znajdujacych sie
poblizu Makowa wyniést — Puttusk 9,1%, Przasnysz 5,0%, Rézan 10,8%, czy nieco bardziej
oddalonych Ostrow Mazowiecka 6,3%, Serock 3,2%, Wyszkow 2,3%. Wskaznik bezrobocia w
miescie jest wyzszy od wskaznika wszystkich poréwnywanych gminy. Jest jedynie zblizony do
wskaznika najblizej potozonych gmin miejskich i miejsko - wiejskich tj. Puttuska i Rdzana. Wysoki
wskaznik bezrobocia moze wskazywac¢ na wystepowanie barier w rozwoju gospodarczym miasta,
ktdre skutkujg rowniez niekorzystnymi procesami zwigzanymi z migracjami wewngtrznymi.

Rozwoj gospodarczy miasta opisujg wskazniki okreslajace ilos¢ podmiotow gospodarczych
rozpoczynajacych dziatalno$¢ gospodarczg w miescie. Wskaznikiem okreslajagcym potencjat
przedsiebiorczosci w gminie jest wskaznik okreslajacy liczbe podmiotéw wpisanych do rejestru
REGON na 10 tys. ludno$ci. Wedtug GUS w roku 2023 w Makowie Mazowieckim wyniést on 1369 i
wzrost od roku 2013 o ponad 400. Dla poréwnania w gminach Puttusk w 2023 r. wyniost on 1159,
Przasnysz 1110, Rozan 1017. Wskaznik ten jest wyzszy od wszystkich porownywanych gmin, co
moze wskazywa¢ na wysokg przedsigbiorczos¢ spoteczno$ci miasta. Wskaznik ten powoduje
jednak, ze wskazniki migracji wewnetrznych i bezrobocia nie majg osadzenia w obnizonym
poziomie przedsiebiorczosci spoteczenstwa miasta. Mogg zatem wynika¢ one z braku duzych
zaktaddw pracy i oparciu dziatalno$ci w miescie gtownie na drobnej dziatalnoSci gospodarcze;
ograniczajacej zatrudnienie do maksymalnie kilku osob lub wrecz dominacji jednoosobowych
dziatalnosci gospodarczych. Teze tg potwierdza przedstawiany przez GUS wskaznik o0sdb
fizycznych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg na 10 tys. mieszkancow. Za rok 2023 wyniést on
az 1056.

Ludno$¢ miasta wg prognozy GUS w roku 2040 wyniesie 9016 osdb (na podstawie prognozy
demograficznej udostepnianej przez GUS w 2022 r.). Ludnos¢ miasta zwigkszy sie zatem w okresie
najblizszych lat jedynie o 77 osdb, tj. ok. 4 osoby rocznie. Mozna zatem przyjac, ze w okresie
perspektywicznym stan demograficzny nie ulegnie zmianie. Utrzymanie obecnej liczby ludnosci
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populacji miasta moze jednak wskazywa¢, ze procesy recesji demograficznej miasta ulegng
zahamowaniu i nie bedg sie nasila¢ powodujgc drastyczny spadek ludnosci miasta, co jest
charakterystyczne dla innych gmin miejskich w wojewddztwie mazowieckim, np. gminy Przasnysz
spadek ludnosci o ok. 500 osob, Wyszkéw spadek o okoto 800 osdb, czy Rézan spadek liczby
ludnosci o ok. 700 os6b. Utrzymanie sie obecnego stanu populacji miasta wskazuje jednak, ze
rowniez procesy ruchu naturalnego i migracji nie ulegng znaczacej poprawie. Skutkowac to moze
znaczacymi barierami rozwojowymi dla miasta. Szczegdlnie moze dotyczy¢ to deficytu osob w
wieku produkcyjnym. Brak takich osob moze uniemozliwi¢ podejmowanie dziatari majacych na celu
wspomaganie rozwoju gospodarczego gminy. Brak kadry pracowniczej przy podejmowaniu dziatar
inwestycyjnych moze powodowa¢ brak zainteresowania inwestycyjnego. Wskaznik obcigzenia
demograficznego jest niekorzystny dla catego kraju. W okresie perspektywicznym mozliwe jest
zatem jedynie zahamowanie tempa wzrostu tego wskaznika. Nie jest mozliwe natomiast
odwrdcenie zaistniatych obecnie zmian — konieczna jest wymiana pokoleniowa spoteczenstwa.

5. Analiza sytuacji planistycznej w miescie Makow Mazowiecki

Obecnie kierunki polityki przestrzennej miasta okresla studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Makow Mazowiecki, zatwierdzone w wersji podstawowe;j
Uchwatg Nr XXVI/204/2001 r. Rady Miejskiej w Makowie Mazowieckim z dnia 15 lutego 2001 r., ze
zmianami przyjetymi Uchwatami Rady Miejskiej w Makowie Mazowieckim Nr XXI11/141/2012 z 4
pazdziernika 2012 r., Nr XLIV/312/2018 z dnia 29 marca 2018 r., Nr XLIX/359/2018 z dnia 2
sierpnia 2018 r., Nr XX1V/192/2020 z dnia 26 listopada 2020 r., Nr LIX/453/2023 z dnia 14 wrze$nia
2023 r., Nr LXV/297/2024 z dnia 30 stycznia 2024 r. Ostatnia zmiana studium przyjeta przez Rade
Miejska w Makowie Mazowieckim na podstawie uchwaty Nr LXIX/521/2024 z dnia 24 kwietnia 2024
r. zostata wyeliminowana przez nadzér Wojewody Mazowieckiego. Powodem tego dziatania byto
naruszenie maksymalnego zapotrzebowania miasta na tereny budowlane. Ponowienie procedury
planistycznej w tym zakresie nie ma uzasadnienia formalnego i powodowatoby wyeliminowanie z
niego terendw budowlanych, dla ktérych zmiana byta przygotowywana. Przeprowadzone zmiany
studium miaty na celu umozliwienie realizacji zamierzonych inwestycji przez mieszkancow miasta i
stanowity etap wstepny pozniejszego przygotowania planu miejscowego. Wiekszo$¢ planow
miejscowych wykonywanych w trakcie prowadzonych zmian studium weszta w zycie.

Stan okreslajacy kierunki polityki przestrzennej gminy na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest jednak przej$ciowy. Studium utraci moc 31
grudnia 2025 r. Przesadza o tym ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688). Zgodnie
z przepisami tej ustawy funkcje kierunkowg w polityce przestrzennej gminy przejmie plan ogéiny,
ktory powinien zosta¢ uchwalony do roku 2026. Po zmianach art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu Rada Gminy bedzie uchwala¢ plany miejscowe po stwierdzeniu ich zgodnoéci z
ustaleniami planu ogélnego. Wprowadzone zmiany do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu w
istotny sposob ograniczyty réwniez mozliwo$¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy, poprzez
dodanie w art. 61 pkt. 1a, okreslajacego, ze wydanie takiej decyzji jest mozliwe jedynie na obszarze
uzupetnienia zabudowy, wyznaczanym w planie ogdlnym. Przepisy do wyznaczania tego obszaru
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okresla Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).
Zgodnie z przepisami tego Rozporzadzenia, w celu wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy
okresla sie zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw, w ktorych obrys kazdego z budynkéw w
zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego
innego budynku w zgrupowaniu. Do wyboru budynkow stosuje sie rodzaje budynkéw wedtug
Klasyfikacji Srodkow Trwatych, o ktérej mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 40 ust. 2
ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz. 773, ze zmianami).
Przepisy dotyczace obszaru uzupetnier zabudowy nie majq jednak zastosowania do miasta Makéow
Mazowiecki. Miasto nie wydaje decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
poniewaz w catosci jest pokryte planami miejscowymi.

Wskazany w przepisach czas na wykonanie planu ogdéinego wydaje sie stosunkowo krotki. W
dokumencie tym nalezy wyznaczy¢ szereg stref planistycznych (art. 13c ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym) i przyporzadkowac im odpowiednie standardy urbanistyczne.

W przypadku miasta Makéw Mazowiecki utrudnienia w wyznaczaniu stref planistycznych mogg
wynika¢ dla stref wielofunkcyjnych zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa. Zgodnie z art. 13d
zmienionej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym suma chtonnosci terenow
niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢
mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie. Do wyznaczenia tych stref w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary,
dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okre$lono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia
zabudowy w ramach istniejgcych zespotow zabudowy. Jezeli suma chtonnoSci terendw
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wieksza niz 130% warto$ci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie tych
stref planistycznych na obszarach objetych planami miejscowymi i nie wyznaczanie ich na
pozostatych obszarach gminy. Bioragc pod uwage sytuacje demograficzng gminy oraz zasieg
przestrzenny terenow mieszkaniowych uwzglednionych w obowigzujgcym studium i obowigzujgcych
planach miejscowych mozna z wysokim prawdopodobienstwem zatozy¢, ze nie bedzie mozliwosci
powigkszenia tych stref poza zasieg terenow mieszkaniowych wyznaczony w obowigzujacych
planach miejscowych. Moze to skutkowa¢ duzym sprzeciwem spoteczenstwa miasta i tym samym
trudno$ciami w uchwaleniu planu ogoinego przez Rade Miejskg w Makowie Mazowieckim.

Zagrozenia dla gmin w tym zakresie potwierdzajg przepisy ROZPORZADZENIA MINISTRA
ROZWOJU | TECHNOLOGII z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i
wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758). W § 3 tego rozporzadzenia okreslono szczegdtowe zasady
wyznaczania i obliczania zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chtonno$¢
terenéw niezabudowanych w strefach planistycznych planu ogélnego. Zapotrzebowanie to oblicza
sie wg wzoru:
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ZAP = M20 - (PUMg/P20)
gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,

M2o — oznacza prognozowang liczbe mieszkaficow gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
publiczna, powiekszong o 5%,

PUM, - oznacza faczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,
P20 — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

Natomiast prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
oblicza sie zgodnie z jednym ze wzordw:

P20 = 3Py - 2P-1¢
P20 = 2Py - Py
gdzie:

Po - oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkaca zgodng z najnowszymi
danymi,

P-10 - oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedlug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane,

P-20 - oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane

Biorac pod uwage, ze caly obszar miasta jest objety planami miejscowymi i fakt, ze studium utraci
wkrétce statut dokumentu okreslajacego kierunki polityki przestrzennej miasta, mozna uznac, ze
tereny przeznaczone w planach miejscowych na cele mieszkaniowe stanowig docelowy uktad strefy
zurbanizowanej miasta zwigzanej z rozwojem funkcji mieszkaniowych. Rozktad tych terendw zostat
zaprezentowany na ponizszym schemacie.

21




nych w obowiazujacych m.p.z.p.

Rozktad przestrzennych terendéw mieszkaniowych wielofunkcyjnych wyznaczo
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Tereny inwestycyjne zwigzane z zabudowg mieszkaniowg w planach miejscowych stanowig
dominujace przeznaczenie. Sg to gtdwnie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
miejscami dopuszczone do realizacji w potaczeniu z zabudowg ustugowa. Tereny zabudowy
wielorodzinnej i zagrodowej to gtownie tereny gdzie zachowuje sie istniejace uktady, z
dopuszczeniem ich plombowego uzupetnienia. Rezerwy terenowe znajdujgce sie w terenach o
przeznaczeniu na zabudowe jednorodzinng zajmujgq powierzchnie 192 ha (1.920.000 m?2).
Powierzchnia rezerw terenowych przewidzianych w planach miejscowych na cele zabudowy
jednorodzinnej, przy zastosowaniu $redniej powierzchni dziatki budowlanej dla zabudowy
jednorodzinnej wskazywanej w ich ustaleniach na 600 m2 oraz uwzglednianiu $redniego wskaznika
nasycenia terendw budowlanych drogami 15% i ustugami 25%, pozwala na wydzielenie ok. 1920
dziatek budowlanych. Po przyjeciu do analizy wskaznika przecietnej liczby osob na 1 mieszkanie w
Makowie Mazowieckim — 2,31 (Bank Danych Lokalnych GUS za 2023 r.) mozna wstepnie przyjac,
Ze jest to rezerwa umozliwiajgca zwiekszenie liczby mieszkafncow miasta o ok. 4400 mieszkancow.
Rezerwa ta przekracza wielokrotnie prognoze demograficzng GUS na rok 2040, ktora przewiduje
zwigkszenie mieszkaicow miasta zaledwie o ok. 80 mieszkancéw. Szacowanie maksymalnego
zapotrzebowania miasta na tereny budowlane, wykonane w planie ogélnym, bedzie co prawda
oparte przede wszystkim na powierzchni uzytkowej mieszkan na mieszkaica i doktadne
inwentaryzacji urbanistycznej, ale biorac pod uwage wskazniki demograficzne dla miasta mozna
przyja¢ z wysokim prawdopodobienstwem, ze analiza ta wykaze podobne zapotrzebowanie na
tereny mieszkaniowe. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pozwala jedynie na
zwiekszenie zapotrzebowania 0 30% (w ogoélnym spojrzeniu), co jednoznacznie wskazuje, ze przy
wykonaniu planu ogolnego nie bedzie mozliwe powiekszenie terenow przeznaczonych na cele
mieszkaniowe poza ich zasieg wskazany w planach obowigzujacych obecnie.

Dodatkowe trudno$ci w przygotowaniu planu ogdlnego moze stwarzaC brak w miescie strategii
rozwoju uwzgledniajacej model funkcjonalno — przestrzenny gminy. Zgodnie z trecig zmienionej
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 13b) przy wykonaniu planu ogéinego
uwzglednia sie m. in. uwarunkowania rozwoju gminy wynikajace z polityki przestrzennej gminy
okre$lonej w strategii rozwoju gminy. Brak strategii z wykonanym modelem funkcjonalno —
przestrzennym bedzie utrudniat uzasadnienie strefowania obszaréw do poszczegdlnych kategorii
wymienionych w art. 13c ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Co prawda art.
13b pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu okreslajacy uwzglednienie uwarunkowan
wynikajacych ze strategii rozwoju wchodzi w zycie 1 stycznia 2026 r. i biorgc pod uwage przepisy
przejSciowe do zmiany ustawy z 7 lipca 2023 r., do tego czasu wytyczne przestrzenne do
strefowania planu ogdlnego mogg byé brane z modelu przestrzennego gminy wskazanego w
obowigzujacym ciggle studium. Okres obowigzywania studium moze jednak powodowac, ze
uwarunkowania rozwoju gminy w nim przedstawione nie do konca odzwierciedlajg przebieganie
procesOw przestrzennych w trakcie wykonywania planu ogoinego.

Na koniec analizy dotyczacej zmian w planowaniu przestrzennym gminy, nalezy wspomnie¢, ze
Ustawodawca wprowadzit do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nowa
kategorie aktu prawa miejscowego, tj. zintegrowany plan inwestycyjny. Bedzie to dokument
utatwiajacy realizacje skoncentrowanych form zagospodarowania przestrzennego wraz z
zapewnieniem gminie z tego powodu dodatkowych profitdw poprzez konieczno$¢ wyznaczenia, tzw.
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obszaru inwestycji uzupetniajacej. Zasady sporzadzania planu zintegrowanego okre$lajg
wprowadzone do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym art. 37ea, 37eb, 37ec,
37ed, 37ee, 37ef i 37eg. Wykonanie planu zintegrowanego jest uwarunkowane tzw. umowg
urbanistyczng pomiedzy inwestorem i gming. W przypadku gminy zabezpiecza to prawidiowe
wykonanie inwestycji gtownej i dodatkowo korzySci dla gminy wynikajacej z inwestycji
uzupetniajacej. Zagrozeniem dla gminy mogg by¢ natomiast skutki prawne wynikajace z umowy
urbanistycznej w przypadku nie uchwalenia przez Rade Gminy tego planu.

W miescie Makéw Mazowiecki obecnie obowigzujg nastepujace plany miejscowe:

Lp. Nazwa miejscowego planu zagospodarowania Uchwata Rady Miejskiej w
przestrzennego / powierzchnia w ha Makowie Mazowieckim w
sprawie uchwalenia planu
miejscowego
1 miejscowy plan zagospodarowania LXV1/504/2024 z dnia 29
przestrzennego Miasta Makéw Mazowiecki dla lutego 2024 r.
dzielnicy przemystowej, czesé |
13,23 ha
2 miejscowy plan zagospodarowania LX11/466/2023 z dnia 9
przestrzennego Miasta Makéw Mazowiecki dla listopada 2023 r.
wybranych terenéw
(Rozstrzygniecie
9,62 ha nadzorcze Nr WNP-
1.4131.259.2023 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 12
grudnia 2023 r.,
uchylajace z tresci
uchwaty btedy pisarskie w
zakresie numeracji
ustalen)
3 miejscowy plan zagospodarowania XXV1/215/2021 z dnia 4
przestrzennego Miasta Makow Mazowiecki dla lutego 2021 r.
wybranych w 2019 roku terenéw Obszar A, B, C,
D,F,G,H,I
60,45 ha
4 miejscowy plan zagospodarowania X/68/2019 z dnia 20 maja
przestrzennego Miasta Makéw Mazowiecki dla 2019 r.
wybranych terenéw, obszary F, G
5,84 ha
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5 miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego LII/370/2018 z dnia 27
fragmentu Miasta Makéw Mazowiecki - w obrebie wrzesnia 2018 r.
sektora D

(Rozstrzygniecie nadzorcze
0,43 ha Nr WNP-1.4131.180.2018.AK
Wojewody Mazowieckiego z
dnia 2 listopada 2018 r. -
eliminujace z obiegu
prawnego ustalenia dla
wszystkich terenéw
inwestycyjnych (U),
powodem rozstrzygniecia
byto ustalenie niezgodnie ze
studium parametréw i
wskaznikow
urbanistycznych. Wojewoda
rozstrzygnat tre§¢ uchwaty w
tym zakresie pomimo
wyraznego wskazania w
studium, ze parametry w nim
okreslone s3 jedynie
proponowane i wymagaja
doprecyzowania w planach
miejscowych)

6 miejscowy plan zagospodarowania LII/372/2018 z dnia 27
przestrzennego Miasta Makéw Mazowiecki dla wrzesnia 2018 r.
wybranych terenéw
2,85 ha
7 miejscowy plan zagospodarowania LII/371/2018 z dnia 27
przestrzennego Miasta Makow Mazowiecki dla wrzesnia 2018 r.
wybranych terenéw, obszar A, B, C, D, E
40,45 ha
8 miejscowy plan zagospodarowania XiX/149/2016 z dnia 21
przestrzennego miasta Makéw Mazowiecki - czerwca 2016 r.
sektor E

(Rozstrzygniecie nadzorcze
272,74 ha Nr LEX-1.4131.154.2016.AK
Wojewody Mazowieckiego z
dnia 29 lipca 2016 .,
uchylajace z tresci uchwaty
ustalenia tekstowe i
graficzne dla terenow
1.RM,MN, 1.KS, 2.KS. 3KS .
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Uchylenie planu dla terenu
RM,MN spowodowane byto
dopuszczeniem do realizacji
wykluczajacych sie zdaniem
Wojewody funkc;ji, tj.
zabudowy rolniczej i
niezwigzanej z rolnictwem.
Rozdzielenie funkc;ji nie byto
mozliwe ze wzgledu na
istniejacy stan
zagospodarowania gruntow
znajdujacych sie w tym
terenie oraz ustalenia
obowiazujacego poprzednio
planu miejscowego.
Wyeliminowanie ustalen dla
terenoéw KS byto natomiast
spowodowane wg Wojewody
brakiem wskaznikow i
parametrow ksztattujacych
zabudowe, pomimo
wyraznego przeznaczenia
tych terendw na cele
parkingéw. Dodatkowo
Wojewoda wyeliminowat z
uchwaly ustalenia § 12 pkt. 8
lit. c dotyczacy wykonania
wyprzedzajacych badan
geologicznych na terenach
zagrozonych osuwaniem sie
mas ziemnych, przed
rozpoczeciem inwestycji. W
tym zakresie Wojewoda
wskazat wykroczenie przez
te ustalenia poza zakres
planu miejscowego i tym
samym ingerencje w
kompetencje innych
organdw administracji
publicznej. Ustalenie to
miato zabezpieczaé
inwestycje budowlane przed
ryzykiem osuwania si¢ mas
ziemnych)
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miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Miasta Makow Mazowiecki —
obszar dziatek nr ewid. 183/2, 184/1, 184/2, 895

0,61 ha

XV/114/2016 z dnia 10 marca
2016 r.

VI25/2015 z dnia 22 stycznia

10

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Makéw Mazowiecki -
sektor C

139,35 ha

2015r.

(Rozstrzygniecie nadzorcze
Nr LEX-1.4131.10.2015.RM
Wojewody Mazowieckiego z
dnia 17 lutego 2015r.,
uchylajace z tresci uchwaty
ustalenia tekstowe i
graficzne dla terendw
1.MN,U, 5.MN,U, 6.MN,U,
10.MN,U, 4.U,MN, 5.U,MN,
6.U,MN, 7.U,MN, 20.U,MN,
21.U,MN, 22.U,MN, 12.U,
2.UKR. Uchylenia ustalen
planu w tym zakresie zostato
uzasadnione przez
Wojewode zbyt bliska
odlegtoscia tych terenow od
watlu przeciwpowodziowego.
Zgodnie z przywotanymi w
rozstrzygnieciu przepisami
prawa w odlegtosci 50 m od
watu obowiazuje zakaz
realizacji zabudowy. W
planie nie byto mozliwosci
uwzglednienia tych
przepiséw ze wzgledu na
ustalenia planu
obowiazujacego poprzednio,
w ktorym odlegtos¢ ta nie
zostata zachowana.
Dodatkowo Wojewoda
wyeliminowat z planu
ustalenia dotyczace
odstepstw w parametrach
dziatek wydzielanych w
procedurze scalen i
podziatéw (§ 12 pkt 3 i pkt 4),
odniesienia ograniczen w
zagospodarowaniu terenow
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zagrozonych
promieniowaniem
elektromagnetycznym do
obiektow zwiagzanych ze
statlym przebywaniem ludzi,
mozliwosci likwidacji stref
technologicznych od linii 15
kV po ich skablowaniu, za
wyjatkiem obszaréw ochrony
konserwatorskiej (§ 14 pkt 2 i
pkt 3). Wojewoda ograniczyt
réwniez mozliwos¢ realizacji
infrastruktury technicznej na
gruntach lesnych wylacznie
do urzadzen zwigzanych z
gospodarka lesna (poprzez
wykreslenie czesci ustalen §
16 pkt 1 lit. d). Wykreslenie
ustalen w tym zakresie
zgodnie ze stanowiskiem
Wojewody wynikata z
przekraczania
obowiazujacych w tym
zakresie przepisow
odrebnych. Wojewoda w
koricu wyeliminowat
ustalenia § 24 ust. 4 pkt 3, t].
mozliwos$ci przeznaczenia w
terenach U,MN 40% budynki
mieszkalnego na cele
ustugowe, argumentujac to
przepisami ustawy prawo

budowlane.
11 zmiana miejscowego planu zagospodarowania | XLVI/303/2014 z dnia 10 lipca
przestrzennego miasta Makow Mazowiecki - 2014 r.
sektor A
138,09 ha
12 zmiana miejscowego planu zagospodarowania | XLVI/304/2014 z dnia 10 lipca
przestrzennego miasta Makéw Mazowiecki - 2014r.
sektor B
142,57 ha
13 zmiana miejscowego planu zagospodarowania | XLVI/305/2014 z dnia 10 lipca

przestrzennego miasta Makow Mazowiecki -
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sektor D 2014 r.
155,89 ha
14 miejscowy plan zagospodarowania XLX1X/321/2010 z dnia 23
przestrzennego fragmentu miasta Makow wrzesnia 2010 r.
Mazowiecki obszaru dziatki 166/2 - sektor B
1,96 ha
15 miejscowy plan zagospodarowania XLXIX/322/2010 z dnia 23
przestrzennego fragmentu miasta Makow wrzesnia 2010 r.
Mazowiecki w obrebie sektora C
0,45 ha
16 miejscowy plan zagospodarowania XLXIX/323/2010 z dnia 23
przestrzennego fragmentu miasta Makow wrzesnia 2010 r.
Mazowiecki w obrebie sektora D
7,49 ha
17 miejscowy plan zagospodarowania VI11/49/2007 z dnia 26
przestrzennego fragmentu miasta Makéw kwietnia 2007 r.
Mazowiecki obszar dziatki nr. 465/39
XL/255/2009 z dnia 30
zmiana miejscowego planu zagospodarowania listopada 2009 r.
przestrzennego fragmentu miasta Makow
Mazowiecki obszar dziatki nr 465/39
0,47 ha
18 miejscowy plan zagospodarowania XL/256/2009 z dnia 30
przestrzennego fragmentu miasta Makow listopada 2009 r.
Mazowiecki w obrebie sektora C
9,88 ha
19 miejscowy plan zagospodarowania XL/257/2009 z dnia 30
przestrzennego fragmentu miasta Makéw listopada 2009 r.
Mazowiecki w obrebie sektora D
1,08 ha
20 miejscowy plan zagospodarowania VII1/52/2007 z dnia 26
przestrzennego fragmentu miasta Makéw kwietnia 2007 r.

Mazowiecki obszar dziatki nr 64/3
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0,82 ha

21 miejscowy plan zagospodarowania VI111/50/2007 z dnia 26
przestrzennego fragmentu miasta Makow kwietnia 2007 r.
Mazowiecki obszar dziatki nr. 1091

0,23 ha

22 miejscowy plan zagospodarowania VI111/45/2007 z dnia 26
przestrzennego fragmentu miasta Makow kwietnia 2007 r.
Mazowiecki obszar dziatki nr. 331/2

1,28 ha

23 miejscowy plan zagospodarowania VI11/44/2007 z dnia 26
przestrzennego fragmentu miasta Makow kwietnia 2007 r.
Mazowiecki obszar dziatki nr. 308/1

0,27 ha

24 miejscowy plan zagospodarowania VII1/43/2007 z dnia 26
przestrzennego fragmentu miasta Makow kwietnia 2007 r.
Mazowiecki obszar dziatki nr 1425/1

0,13 ha

25 miejscowy plan zagospodarowania VII1/41/2007 z dnia 26
przestrzennego fragmentu miasta Makow kwietnia 2007 r.
Mazowiecki obszar dziatki nr. 17

3,77 ha

26 miejscowy plan zagospodarowania XI/56/2003 z dnia 11 grudnia
przestrzennego miasta Makow Mazowiecki — 2003 r.
sektor E

(w zakresie Rozstrzygniecia Wojewody
Mazowieckiego do uchwaly XI1X/149/2016 z dnia 21
czerwca 2016 r.)

8,37 ha

27 miejscowy plan zagospodarowania X1/55/2003 z dnia 11 grudnia
przestrzennego miasta Makéw Mazowiecki - 2003 r.
sektor C

(w zakresie Rozstrzygniecia Wojewody
Mazowieckiego do uchwaty V/25/2015 z dnia 22
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stycznia 2015r.)
9,45 ha
28 miejscowy plan zagospodarowania XLVII/344/2018 z dnia 28
przestrzennego fragmentu Miasta Makow czerwca 2018 r.

Mazowiecki w obrebie sektora A

(czes¢ planu obowiazujaca po wejsciu w zycie
uchwaty LXVI1/504/2024 z dnia 29 lutego 2024
r.)

4,23 ha

Caly obszar miasta jest pokryty obowigzujgcymi planami miejscowymi. Najwigksze z nich obejmujq
wydzielone w jego strukturze sektory A, B, C, D, E. Wykonywanie planéw miejscowych dla
wiekszych obszardéw jest korzystne ze wzgledu na mozliwo$¢ ustalenia wzajemnych powigzan
przestrzennych pomiedzy terenami nimi objetymi oraz mozliwosci wyksztatcenia pozadanego
standardu architektoniczno - przestrzennego dla terenow o podobnym przeznaczeniu.
Sporzadzenie plandéw miejscowych dla wiekszych obszaréw umozliwia réwniez wyksztatcenie
najbardziej optymalnego uktadu drogowego umozliwiajgcego powigzanie komunikacyjne terenow w
granicach tego obszaru oraz powigzanie tego ukfadu z uktadem komunikacyjnym catego miasta i
drogami o znaczeniu ponadlokalnym. Plany miejscowe wykonane dla poszczegoinych sektorow po
ich wejéciu w zycie bylty wielokrotnie zmieniane, w celu dostosowania ich ustalen do zamierzen
inwestycyjnych wiascicieli gruntébw. Zmiany te obejmowaty zwykle obszary o niewielkiej
powierzchni. Wyjatek stanowig plany miejscowe opracowane w 2019 r. (ok. 60 ha) i 2018 (ok. 40
ha), ktére zmieniaty ustalenia planéw sektorowych na wigkszej powierzchni. Pozostate plany
obowigzujace w miescie zostaty przyjete przed uchwaleniem wymienionych planéw miejscowych i
stanowig one plany inwestycyjne obejmujace kilka lub kilkana$cie dziatek, na ktérych planowane
byly szczegdtowe inwestycje budowlane lub infrastrukturalne.

31



Rozkiad przestrzennych obowigzujacych planéw miejscowych w miescie Makéw Mazowiecki
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W obowigzujacych planach miejscowych tereny inwestycyjne zajmujg powierzchnie ok. 742 ha, co
stanowi 72% ogdlnej powierzchni miasta. Pozostate tereny stanowig grunty rolne, lasy, zielen
krajobrazowg i wody powierzchniowe. Udziat terenéw inwestycyjnych wskazanych w planach
miejscowych do ogdlnej powierzchni miasta jest wysoki. Rozpoczecie pojedynczych dziatan
inwestycyjnych na terenach pofozonych w strefie Srddmiejskiej miasta moze doprowadzi¢ do
rozproszenia wyksztatconego uktadu. Realizacja zagospodarowania przestrzennego na podstawie
planéw miejscowych, w zasadzie uniemozliwia miastu ingerencje przy wydawaniu decyzji pozwolen
na budowe, jezeli planowana inwestycja jest zgodna z ustaleniami takiego planu. Z drugiej strony
miasto ma silnie ograniczong powierzchnie, wiec dziatania inwestycyjne muszg odbywac si¢ na
jego calym obszarze. Istniejgca struktura wiasnosci gruntdw uniemozliwia ograniczenie
zainteresowania inwestycyjnego jedynie do uzupetniania istniejacych struktur przestrzennych. Ukfad
przestrzenny terendw wytaczonych w planach miejscowych z dziatalnosci inwestycyjnej wskazuje,
Ze miasto zagwarantowato zachowanie podstawowych waloréw przyrodniczo - krajobrazowych
decydujacych o jego wizerunku, tj. doliny rzeki Orzyc, kompleksu lesnego Grzanka oraz wyjs¢
terendw otwartych w kierunku granicy miasta (umozliwienie przejScia krajobrazu miejskiego w
krajobraz wiejski charakterystyczny dla gmin je otaczajacych). Udziat poszczegélnych funkcii
terendw inwestycyjnych w ogdlnej powierzchni tych terenéw wskazano na ponizszym wykresie a ich
zobrazowanie na ponizszej grafice.

Rozktad funkcji przeznaczenia terenéw inwestycyjnych w obowigzujacych planach miejscowych (w ha).

infr. techniczna, cmentarze i drogi

zielen urzadzona, ter. rekreacyjne

produkcjai ustugi

ustugi publiczne i kultu religijnego

ustugii handel

zab. wielorodzinna

zah. jednorodzinna

zah.zagrodowa

0,00 50,00 100,00 150,00 200,00 250,00 300,00 350,00
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Przeznaczenie terenéw inwestycyjnych w obowigzujacych planach miejscowych.

- zwigzane z ustugami i handlem

- zwigzane z ustugami publicznymi i kultu religijnego
- zwigzane z produkcjg

- zwigzane z zielenig urzgdzong

=granice miasta Makow Mazowiecki

I:I granice dziatek ewidencyjnych
Przeznaczenie terendw:

- zwigzane z zabudowg zagrodowg
- zwigzane z zabudowg jednorodzinng
- zwigzane z zabudowg wielorodzinng
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Najwiekszgq powierzchnie terendw inwestycyjnych w planach miejscowych zajmuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Tereny przeznaczone na funkcje takiej zabudowy, w tym
wielofunkcyjnej z zabudowg ustugowa, zajmuja az 42,92% powierzchni wszystkich terenéw
inwestycyjnych wyznaczonych w planach miejscowych. Pozostate funkcje inwestycyjne zwigzane z
komercyjna dziatalnosScig inwestycyjng zajmujg jedynie 32,91% ogdlnej powierzchni terendw
inwestycyjnych, w tym tereny ustugowo — handlowe 15,37%, produkcyjno — ustugowe 14,61% i
zwigzane z zabudowg wielorodzinng 2,93%. Wydaje sig, ze jest to zbyt niski udziat w stosunku do
terendw przewidzianych do rozwoju zabudowy jednorodzinnej. Nadmierna rezerwa terenowa na
cele zabudowy jednorodzinnej i zbyt niska na cele innych rodzajow komercyjnej dziatalnosci
inwestycyjnej moze by¢ czynnikiem hamujacym rozwoj miasta oraz moze znaczaco ogranicza¢
dochody wiasne gminy. Niski udziat terendw aktywno$ci gospodarczej powoduje, ze mieszkancy
miasta prace zawodowg muszg prowadzi¢ poza jej granicami. Jest to jeden z podstawowych
czynnikdw wptywajacych na decyzje o migracji poza granice jednostki samorzadu terytorialnego.
Innym czynnikiem wptywajacym na takg decyzje jest brak mozliwosci zapewnienia w granicach
takiej jednostki swoich potrzeb mieszkaniowych. Potrzeby takie wérdd ludzi mtodych realizowane sg
gtéwnie w zabudowie wielorodzinnej. Z ekonomicznego punktu widzenia zabudowa wielorodzinna
jest bardziej dostepna dla osdb na poczatku drogi zawodowej niz zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. W mieScie udziat terenéw zwigzanych z rozwojem zabudowy wielorodzinnej w
ogdlnej powierzchni terenéw inwestycyjnych wynosi zaledwie 2,93%. Na powierzchni tej mozliwe
jest zatem utrzymanie istniejgcych na gruncie funkcji i ewentualne plombowe ich uzupetienie.
Nowych rezerw terenowych na rozwdj zabudowy wielorodzinnej miasto nie przewidziato w planach
miejscowych. Brak dostepnosci mieszkan w zabudowie wielorodzinnej oraz obnizona dostepnos¢
miejsc pracy skutkuje réwniez tym, ze osoby wyjezdzajace z miasta w celu kontynuowania nauki nie
wracajg do niego, co przektada sie na deficyt os6b o wysokich kwalifikacjach mogacych podjaé
prace zawodowg w jego granicach. Opisane zjawiska majg podstawowy wptyw na ztg sytuacje
demograficzng miasta. Brak ludzi mtodych obniza przyrost naturalny i jednoczes$nie ich migracje
poza granice miasta uniemozliwiajg poprawe tego przyrostu. Skutkiem nadmiernego nacisku na
rozwoj inwestycji zwigzanych z zabudowg, jednorodzinng_ jest rowniez niski stopien wykorzystania
rezerw terenowych przewidzianych na te cele. Zgodnie z informacjami zawartymi we
wczesniejszych rozdziatach analizy rezerwy terenowe na rzecz rozwoju zabudowy jednorodzinnej
wielokrotnie przekraczajq zapotrzebowanie miasta na zabudowe mieszkaniowg. Ewentualne
dziatania miasta na rzecz zmiany funkcji cze$ci terendw jednorodzinnych na wielorodzinne, w
Swietle obowigzujacych obecnie przepisbw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, byloby trudne. Zmiana tych proporcji wymagataby uwzglednienia tego w planie
ogblnym. Sposdb szacowania zapotrzebowania gminy na tereny mieszkaniowe w tym dokumencie
w przypadku zmiany proporcji rezerw terenowych na zabudowe jednorodzinng i wielorodzinng
skutkowatby konieczno$cig zmniejszenia powierzchni terendw przewidzianych na cele
jednorodzinne, co powodowatoby naruszenie praw nabytych przez wiascicieli gruntéw i ewentualne
ich roszczenia w kierunki miasta.

Analiza rozktadu funkcyjnego terendéw inwestycyjnych w planach miejscowych wskazuje
jednoznacznie, ze miasto catkowicie odchodzi od produkcji rolniczej. Powierzchnia gruntéw
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przewidzianych na cele rozwoju zabudowy zagrodowej wynosi jedynie 1,60% terenow
inwestycyjnych.

Analiza typdw przeznaczenia terendw w planach miejscowych wykazuje, ze miasto dba o obstuge
jego mieszkancow. Udziat procentowy terenéw przewidzianych do rozwoju ustug publicznych (i
ustug kultu religijnego) wynosi az 20,24 procent wszystkich terenow inwestycyjnych. Wydaje sie, ze
powierzchnia ta pozwala zabezpieczy¢ wszystkie potrzeby mieszkancédw miasta w zakresie
dostepnosci do ustug publicznych, w tym zwigzanych z funkcjg centrum administracyjnego powiatu
makowskiego. Zbyt niska wydaje sie natomiast powierzchnia rezerw terenowych przewidzianych na
cele sportowo — rekreacyjne. Udziat tych funkcji w ogdinej powierzchni terenéw inwestycyjnych
wynosi jedynie 3,43%. Jest to zastanawiajace szczegoinie w kontek$cie dobrej dostepnosci miasta
do terendéw o wysokich walorach przyrodniczo — krajobrazowych, j. dolina rzeki Orzyc. Niski udziat
terendw sportowo — rekreacyjnych moze réwniez wskazywac¢ na nie petne wykorzystanie do tego
celu istniejacego zbiornika na rzece Orzyc.

Powierzchnia terenow przeznaczonych w planach miejscowych na cele infrastruktury technicznej,
drég i cmentarzy wynosi 16,41% terendw inwestycyjnych i nie odbiega od $redniego wskaznika
stosowanego w planowaniu przestrzennym, gdzie udziat procentowy takich terendw, niezbednych
do prawidtowego uzbrojenia terenéw inwestycyjnych w infrastrukture techniczng, powinien wynosi¢
od 15% do 20%.

W  podsumowaniu analizy funkcyjnej terendw inwestycyjnych wyznaczonych w planach
miejscowych nalez zauwazyC, ze oparcie rozwoju miasta poprzez jednokierunkowe procesy
inwestycyjne moze stwarza¢ zagrozenia dla jej rozwoju. W przypadku rozwoju demograficznego
miasta zgodnie ze scenariuszem przedstawianym przez GUS rezerwy terenowe przewidziane w
planach miejscowych na cele mieszkaniowe jednorodzinne mogg pozostaC niewykorzystane.
Jednocze$nie zmiana prognozy demograficznej przewidzianej przez GUS wymagataby
zdecydowanego zwiekszenia planach miejscowych terenow przewidzianych na cele rozwoju
dziatalno$ci gospodarczej i zabudowy wielorodzinnej, co umozliwitoby trwalsze zwigzanie lokalnej
spoteczno$ci z miastem. Rozwoj tych funkcji powodowatby jednoczesnie wzrost zapotrzebowania
jej mieszkancow na ustugi podstawowe, stuzace zabezpieczeniu codziennych potrzeb
mieszkancoéw. Powigzanie ze sobg miejsc zamieszkania i pracy znaczaco utrwalitoby strukture
spoteczng miasta (wykluczenie konieczno$ci zabezpieczenia przez mieszkafncow swoich potrzeb
poza jego granicami i podjecie decyzji o migracji poza jego granice). Czynnik negatywny wynikajacy
z przeprowadzonej analizy to réwniez zagrozenie rozproszeniem terendw inwestycyjnych w
przypadku realizacji pojedynczych inwestycji jednorodzinnych na rozlegtych terenach
przewidzianych w planach miejscowych na te cele. Nasilenie zjawiska moze wptyngé niekorzystnie
na przestrzen miasta oraz zwiekszy¢ koszty wtasne miasta zwigzane z uzbrojeniem tych terenéw w
infrastrukture techniczna, drogowg i spoteczna.

Whiosek nasuwajacy sie z analizy jednoznacznie to réwniez zanik funkcji rolniczej miasta. Rezerwy
terenowe na ten cel w planach miejscowych ograniczajg sie jedynie do zachowania funkcjonalno$ci
istniejgcych siedlisk rolniczych.
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Whioskiem dodatkowym wynikajacym z analizy jest rowniez wyraznie widoczna nadmierna
rozbudowa uktadu zurbanizowanego miasta w stosunku do terenéw otwartych. Strefa ta w
docelowym uktadzie przewidzianym w planach miejscowych zajmuje wigkszo$¢ obszaru miasta.
Tereny otwarte stanowig tylko uzupetnienie tej strefy. Nalezy jednak zauwazyC, Zze miasto
zagwarantowato zachowanie najwazniejszych elementow systemy przyrodniczego miasta, tj. doliny
rzeki Orzyc i kompleksu lesnego Grzanka.

Obecnie miasto prowadzi tylko jedng procedure planistyczng. Jest to procedura zwigzana z
przygotowaniem planu miejscowego wykonywanego na podstawie Uchwaty Nr LV/416/2023 Rady
Miejskiej w Makowie Mazowieckim z dnia 9 marca 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Makdéw Mazowiecki dla wybranych
terenéw. Procedura ta, pomimo tego, ze znajduje sie na koncowym etapie, nie moze by¢
zakonczona z przyczyn formalnych. Uchwalenie planu jest obecnie niemozliwe, ze wzgledu na
niezgodnosc¢ jego ustalen ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego,
ktdra pojawita sie po wyeliminowaniu z obiegu prawnego zmiany studium przyjetej przez Rade
Miejska w Makowie Mazowieckim w kwietniu 2024 r. Ewentualne zakoniczenie tej procedury jest
mozliwe dopiero po opracowaniu przez miasto planu ogélnego, o ile zapotrzebowanie w nim
przyjete pozwoli na uwzglednienie wskazanych w projekcie planu przeznaczen terenow
mieszkaniowych.
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Lokalizacja przestrzenna terenéw objetych procedura sporzadzenia m.p.z.p.

=granice miasta Makow Mazowiecki

|:| tereny objete procedurg planistyczng nad sporzadzeniem m.p.z.p.

l:l granice dziatek ewidencyjnych
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Il. Ocena aktualnosci miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego z Ustawa z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) oraz innymi
przepisami prawa

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego wykonuje sie na podstawie przepisow Ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130). Szeroki zakres planu miejscowego powoduje, Ze oprécz przepisow cytowanej ustawy na
jego ustalenia, ma wptyw roéwniez szereg innych ustaw regulujgcych warunki zagospodarowania
terenéw okre$lane w ustaleniach planu. Odwotania do innych przepiséw prawa wynikajg zaréwno z
regulacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak réowniez delegacii
wynikajacych z innych przepisow. Regulacje te dotyczg zaréwno warunkéw zagospodarowania
dziatek potozonych w granicach planu miejscowego jak rowniez ograniczen, zakazow i nakazow
wynikajacych z przepiséw odrebnych ustanowionych dla obszarow i obiektow podlegajacych
ochronie lub obszardéw stanowigcych zagrozenia dla zdrowia i zycia ludzi i mienia. Ustawy majace
wptyw na ustalenia planu to m. in.. ustawa prawo budowlane, ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, ustawa prawo ochrony $rodowiska, ustawa o ochronie przyrody, ustawa prawo
wodne, ustawa prawo geologiczne i gornicze, ustawa o drogach publicznych, ustawa o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami, ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, ustawa o zmianie
niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu, ustawa o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, ustawa o rewitalizacji.

Przepisy ustaw wymienionych powyzej majg wptyw bezposredni na przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez zmiany wprowadzane do ustawy lub posredni poprzez
konieczno$¢ zachowania zgodnosci planu miejscowego z przepisami tych ustaw.

Zakres planu miejscowego jest regulowany bezposrednio art. 15 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).

Przepisy okreSlone w ust. 2 tego artykutu okreslaja, ze w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo:

(W wymieniowych ponizej przepisach kolorem czerwonym oznaczono zmiany wprowadzone
do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na podstawie ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688).)

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;
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2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
3a) zasady ksztattowania krajobrazu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr
kultury wspotczesnej;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe i
Sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektdw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow, terendw gdrniczych, a takze obszaréw szczegoinego zagrozenia
powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

8) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

9) szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

10) zasady modernizaciji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji i infrastruktury technicznej;
11) sposbb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

12) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie opfate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4.
Idac dalej za przepisami art. 15 ustawy w planie miejscowym w zalezno$ci od potrzeb okresla sie;
1) granice obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci;

2) granice obszaréw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej;

3) granice obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacii;

4a) granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
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4b) granice terendéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi
publicznej, linii kolejowej, linii tramwajowej, lotniska uzytku publicznego, sieci przesytowej, budowli
przeciwpowodziowej, sieci szerokopasmowej, inwestycji w zakresie terminalu inwestycji w zakresie
Centralnego Portu Komunikacyjnego, przedsiewziecia Euro 2012 lub decyzji lokalizacyjnych wydanych
przez Komisje Planowania przy Radzie Ministrow w zwigzku z realizacjq inwestycji w zakresie
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

5) granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terendéw stuzacych organizacji imprez
masowych;

6) granice pomnikdw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczace
prowadzenia na ich terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o
ochronie terendw bytych hitlerowskich obozéw zagtady;

7) granice terenéw zamknietych, i granice stref ochronnych terenéw zamknietych;

8) sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych terendw publicznie
dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych oraz
pokrycie dachéw;

9) (uchylony)
10) minimalng powierzchnig nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Oprdécz wyzej wymienionych wymagan dotyczacych ustalen planéw miejscowych dodatkowe
regulacje dotycza konieczno$ci wykonania uzasadnienia do planu miejscowego (art. 15 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), w szczegdlno$ci:

1) sposob realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 24, .

art. 1 ust. 2 - nakaz uwzglednienia w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
e wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;
e potrzeby zrownowazonego rozwoju
e walorow architektonicznych i krajobrazowych;

e wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
leSnych;

e wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspotczesne;j;

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240);

e waloréw ekonomicznych przestrzeni;
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prawa wkasnosci;
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
potrzeb interesu publicznego;

potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoinosci sieci
szerokopasmowych;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikaciji elektronicznej;

zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska,

potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej.

art. 1 ust. 3 - przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okresleniu potencjalnego sposobu
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ sporzadzajacy plandw miejscowy wazy interes
publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajace do ochrony
istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a
takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

art. 1 ust. 4 — w przypadku sytuowania nowej zabudowy, nakaz uwzglednienia wymagan fadu
przestrzennego, waloréw przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenig
oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu;

zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow;

dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a. na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno--przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019
r. poz. 1443), w szczegolno$ci poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy,
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b. na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wytacznie w
sytuacji braku dostatecznej ilosci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy pofozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w
pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do
zabudowy, przez co rozumie sie obszary charakteryzujace sie najlepszym
dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w Sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci
I urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

2) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy, o
ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposdb uwzglednienia uniwersalnego projektowania,

3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Obowigzujace w miescie plany miejscowe przechodzity regulowane przepisami ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym etapy procedury planistycznej (art. 17).
Zakonczenie jej przebiegu uchwatami Rady Miejskiej w Makowie Mazowieckim wskazuje, ze w
stanie prawnym w chwili prowadzenia procedury planistycznej uzyskaty one wymagane uzgodnienia
potwierdzajace spetnienie warunkdéw wynikajacych z przepiséw odrebnych. Po uchwaleniu planu
Wojewoda Mazowiecki podejmuje dziatania majgce oceni¢ zgodno$¢ przyjmowanych plandw z
przepisami prawa. W przypadku ich naruszenia Wojewoda stosuje rozstrzygniecia nadzorcze
eliminujace z obiegu prawnego cate uchwaty lub jedynie ich czesci. W przypadku miasta Makow
Mazowiecki Wojewoda podejmowat takie dziatania. Rozstrzygniecia Wojewody uchylajace wybrane
ustalenia niektorych planéw miejscowych zostaty wyszczegolnione w zestawieniu obowigzujgcych
w miescie planéw miejscowych. Rozstrzygniecia te nie powodowaty wyeliminowania catych uchwat
Z obiegu prawnego, a jedynie ich czesci. Wykonanie planu miejscowego po tym dziataniu
Wojewody jest mozliwe w zakresie nie podlegajgcym dziataniom nadzoru wojewodzkiego.
Sprawdzenie przez Wojewode zgodnosci obowigzujacych w miescie planéw miejscowych z
przepisami prawa powoduje, ze mozna uzna¢, ze ich ustalenia spetniajg przestanki zgodnosci z
przepisami prawa i mogg by¢ podstawg do realizacji zagospodarowania przestrzennego.

Znaczna ilos¢ plandw miejscowych obowigzujacych w miescie oraz dtugi okres wchodzenia ich
ustalen w zycie od 2003 r. do 2024 r. powoduje, ze cze$C ich ustalen nie zachowuje petne;
zgodno$ci z obecnie obowigzujgcymi przepisami ustawy o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym i nie uwzglednia wszystkich delegacji prawnych do niej wskazanych w przepisach
prawa. Uwaga ta nie dotyczy planéw miejscowych uchwalanych w okresie ostatnich 5 lat. Te plany
zachowujg W zasadzie petng zgodno$¢ z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym obowigzujacymi obecnie. Wyjatek stanowig jedynie przepisy wprowadzone w
zesztym roku odnoszace sie do definicji wskaznikdw urbanistycznych wprowadzonych do ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. wysokosci zabudowy, udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, intensywno$ci zabudowy czy udziatu powierzchni zabudowy. Stosowanie
praktyczne tych wskaznikdw jest jednak mozliwe poniewaz uchwaty te uwzgledniajg odpowiednie
definicje i dlatego nie przewiduje sie utrudnien w realizacji zagospodarowania przestrzennego na
ich podstawie. W uchwatach starszych rozbiezno$ci pomiedzy ich tre$cig a obecnie obowigzujgacymi
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przepisami prawa sg wigksze. Gtéwne roznice dotyczg przede wszystkim braku zastosowania
wszystkich wymaganych obecnie wskaznikdw i parametréw urbanistycznych, definicji uzytych w
uchwatach, ktore nie majg petnego osadzenia w obecnie obowigzujacych przepisach prawa oraz
braku uwzglednienia wszystkich delegacji prawnych do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym obowigzujacych obecnie, np. braku ustalen w zakresie miejsc do parkowania dla
0s0b 0 szczegoInych potrzebach, braku kwalifikacji terenéw do dopuszczalnych pozioméw hatasu w
srodowisku, czy nieodpowiadajgce obecnie obowigzujgcym przepisom ustawy o gospodarce
nieruchomosciami okreslenie parametréw dziatek podlegajacych parcelacji na podstawie ustalen
planu miejscowego (szczegdlnie delegacji prawnych do planu miejscowego dotyczacych procedur
scalania i podziatu nieruchomo$ci oraz podziatu nieruchomosci).

Wskazane powyzej réznice wynikajg ze zmienionych przepisow prawa od czasu wejscia w zycie ich
ustalen. Zgodnie z Art. 67. ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688)
dotychczasowe miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowujg moc na danym
obszarze do dnia wejScia w zycie nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
na tym obszarze i mogg by¢ zmieniane. Przepisy te jednoznacznie wskazujg, ze nie ma podstawy
prawnej do podejmowania dziatan na rzecz zmiany plandéw miejscowych obowigzujacych w miescie
bez dodatkowych istotnych przyczyn. Ustalenia planéw obowigzujacych obecnie umozliwiajg
realizacje zagospodarowania przestrzennego miasta Makow Mazowiecki.

Zmiany wprowadzone do systemu planowania przestrzennego na podstawie ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688) nie powodujg szczegoinie istotnych zmian zakresu planu
miejscowego. Zmiany te zostaly zaznaczone kolorem czerwonym w powyzej opisanych przepisach
okreslajacych umocowany prawnie zakres planu miejscowego. Wprowadzone zmiany do
obowigzujacego zakresu planu miejscowego odnoszg sie gtownie do wskaznikow i parametrow
urbanistycznych, a w pozostatej czesci, w tym uzasadnieniu majg one przede wszystkim funkcje
uzupetniajaca. Najistotniejsze zmiany dotyczg samego trybu uchwalania planu miejscowego, f{;.
Rada Gminy podejmujac uchwate o planie miejscowym po wygasnieciu studium stwierdza jego
zgodnos¢ z planem ogdlnym (art. 20 ust. 1) i nie rozstrzyga o sposobie nieuwzglednionych uwag
(stanowig one raport do uzasadnienia - art. 17 pkt. 14). Dodatkowo zmiany w art. 17 dotyczq
organéw wiasciwych do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego.

W przeprowadzone] zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustawodawca wyeliminowat takze obowigzujgce dotychczas zasady sporzadzania planu dla
obszarow szczegdlnych, tj. granic terenéw pod budowe urzadzenia wytwarzajace energie z
odnawialnych zrédet energii 0 mocy zainstalowanej wigkszej niz 500 kW i ich strefy ochronnej (z
przeniesieniem przepiséw dotyczacych instalacji odnawialnych zrédet energii do art. 14). Zmiany
ustawy utrzymaty natomiast sposob szczegdélnego postepowania z wielkopowierzchniowymi
obiektami  handlowymi, tj. plan miejscowy przewidujacy lokalizacje obiektu handlu
wielkopowierzchniowego sporzadza sie dla terenu poftoZzonego na obszarze obejmujacym co
najmniej obszar, na ktérym powinny nastapi¢ zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej w
wyniku realizacji tego obiektu (art. 15 ust. 2a). Ustawodawca dodat rowniez do przepisow ustawy o
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planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym szczegoiny tryb sporzadzania planu miejscowego
dla cmentarza lub powiekszenia cmentarza istniejacego, dodajac w art. 15 ust. 2b, w tresci: ,Plan
miejscowy przewidujacy lokalizacje nowego lub rozszerzenie istniejagcego cmentarza sporzadza sie
co najmniej dla obszaru obejmujgcego strefe ochronng, zwigzang z ograniczeniami w zabudowie
oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu w sgsiedztwie cmentarza.”

Wptyw innych ustaw na tryb sporzadzenia planu miejscowego i zakres jego ustalen jest realizowany
gtéwnie w formie delegacji prawnych do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz konieczno$ci zachowania zgodnosci planu miejscowego z przepisami odrebnymi, np.
dotyczacymi ochrony obiektdw zabytkowych, obszardw prawnie chronionych ze wzgledu na walory
przyrodnicze czy krajobrazowe, obszaréw szczeg6lnego zagrozenia powodzia, ztdz surowcow
mineralnych czy ograniczen dla zagospodarowania terenow wynikajacych z bezpieczeristwa mienia
i zdrowia ludzi. Zachowanie zgodnos$ci planu miejscowego z tymi przepisami jest badane na etapie
uzgodnienia i opiniowania projektu planu w procedurze planistycznej i pozniej przez nadzor
Wojewody.
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lI.Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Makéw Mazowiecki z
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130) oraz innymi przepisami prawa.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Makéw Mazowiecki
spetnia kryteria wskazane dla tego dokumentu w przepisach ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym obowigzujacych na dzien podjecia uchwaty je przyjmujacej, wraz
z korektami wprowadzanymi do niego w wyniku kolejnych zmian. Zachowanie zgodnosci studium z
przepisami prawa potwierdza tok czynnosci nadzorczych Wojewody Mazowieckiego po podjeciu
uchwat w prawie zatwierdzenia studium i jego zmian. Brak zastrzezen kierowanych do studium i
jego zmian nie budzi watpliwosci 0 jego zgodno$ci z przepisami prawa. Wyjatek stanowi zmiana
studium przyjeta w kwietniu 2024 r. Zostata ona uchylona przez nadzér Wojewody, w skutek
przekroczenia maksymalnego zapotrzebowania miasta na tereny budowlane, co zostato opisane we
wczesniejszych rozdziatach analizy, w zakresie braku mozliwo$ci formalnych ponowienia procedury
nad ponownym przygotowaniem tej zmiany studium.

Zgodnie z obecnie obowigzujacymi przepisami z zakresu planowania przestrzennego zmiany
studium o ile projekt zmiany tego dokumentu zostat przekazany do uzgodnien przed wejsciem w
zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688), tj. 24 wrzesien 2023 r..
Zgodnie z art. 65 ust. 2 tej ustawy zmiana studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego po tej dacie jest mozliwa do prowadzenia, o ile:

e przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy wystgpiono o opinie i uzgodnienia projektu
zmiany studium,

e zmiana dotyczy wytacznie lokalizacji inwestycji celu publicznego,

e zmiana dotyczy wytgcznie lokalizacji inwestycji w zakresie gospodarowania strategicznymi
zasobami naturalnymi kraju w rozumieniu ustawy z dnia 6 lipca 2001 r. o zachowaniu
narodowego charakteru strategicznych zasobow naturalnych kraju (Dz. U. z 2018 r. poz.
1235) lub dziatalnoci, o ktorej mowa w art. 21 ust. 1 pkt 1 i 2a ustawy z dnia 9 czerwca
2011 r. — Prawo geologiczne i gbrnicze (Dz. U. z 2023 r. poz. 633).

Biorac pod uwage powyzsze przepisy nie ma obecnie mozliwosci prawnych do przystapienia przez
miasto Makow Mazowiecki do ewentualnych kolejnych zmian studium.

Funkcije kierunkowg przy sporzadzaniu plandw miejscowych po wygasnieciu studium przejmie plan
0goIny, ktdry powinien by¢ opracowany do 1 stycznia 2026 r. Tryb sporzadzania planu 0gdinego i
jego zakres regulujq przepisy art. 13a do 13m ustawy o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z art. 13a tej ustawy w planie ogélnym uwzglednia sie obowigzkowo strefy
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planistyczne i gminne standardy urbanistyczne oraz mozna okreslic obszary uzupetnienia
zabudowy i obszary zabudowy Srédmiejskiej, ktore uwzglednia sie przy sporzadzaniu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz stanowig one podstawe prawng decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W ustawie o planowaniu i  zagospodarowaniu
przestrzennym dopuszcza sie wyznaczenie nastepujacych stref planistycznych:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna;
2) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng;
3) strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodows;

4) strefa ustugowa;

5) strefa handlu wielkopowierzchniowego;

6) strefa gospodarcza;

7) strefa produkcji rolniczej;

8) strefa infrastrukturalna;

9) strefa zieleni i rekreacii;

10) strefa cmentarzy;

11) strefa gornictwa;

12) strefa otwarta;

13) strefa komunikacyjna.

Wydzielenie stref mieszkaniowych podlega dodatkowym obostrzeniom, np. w przepisach okreslono,
ze suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w
istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartoSci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. Dodatkowo dla tych stref wskazano,
ze w przypadku gdy na obszarach objetych planami miejscowymi suma chtonnoSci terenow
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania
na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref planistycznych na tych
obszarach oraz nie dopuszcza sie ich wyznaczenia na pozostatych obszarach gminy. Ograniczenia te
istotnie wptyng na strefowanie obszaréw funkcjonalnych w miescie Makéw Mazowiecki, poprzez
ograniczenie mozliwosci powigkszenia zasiegu przestrzennego stref inwestycyjnych zwigzanych z
zabudowg mieszkaniowa. Inne istotne ograniczenia w strefowaniu funkcji w planie ogélnym mogg
wynika¢ z przepisow okreslonych w 13f ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
odnoszacych sie do gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej:

o dostepu do szkoty podstawowej, tj. odlegtosci dziatki ewidencyjnej 3000 m poza miastami,
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e dostepu do obszaréw zieleni publicznej, tj. odlegtosci dziatki ewidencyjnej 1500 m od
obszaréw zieleni publicznej o tacznej powierzchni nie mniejszej niz 3,0 ha i 3000 m od
obszaru zieleni publicznej o powierzchni nie mniejszej niz 20 ha.

Zgodnie z trescig ust. 4 w tym artykule w przypadku ustalenia gminnych standardéw dostepnosci
infrastruktury spotecznej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego mozna
wyznaczy¢ teren o przeznaczeniu umozliwiajgcym realizacje funkcji mieszkaniowej, jezeli kazda
dziatka ewidencyjna na tym terenie spetnia gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej
poprzez dostep do obiektow infrastruktury spotecznej oraz drogi dojScia istniejace w dniu
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub mozliwe do realizacji na
podstawie tego lub innego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przepisy ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie wskazujgq obowigzku okreslenia tych
standardéw, a jedynie dopuszczajq takg mozliwos¢, dlatego w przypadku miasta Makow
Mazowiecki korzystniejsze by byto nie wyznaczanie ich i pozostawienie decyzji o koniecznosci
wyznaczenia terenow publicznych w zmienianych planach miejscowych o ile wystgpi takie
zapotrzebowanie. Brak mozliwo$ci Scistego okreslenia kolejno$ci zagospodarowywanie sie terenow
przewidzianych w planach miejscowych na cele mieszkaniowe i terminu zakonczenia proceséw
inwestycyjnych, przy jednoczesnym wyznaczeniu w planie ogolnym gminnych standardow
dostepnosci infrastruktury spotecznej, mogtoby powodowaé blokade inwestycyjng terenow
mieszkaniowych oraz wyznaczenie nieuzasadnionych rezerw terenowych na cele publiczne.

Ze wzgledu na petne objecie planami miejscowymi obszaru miasta nie ma uzasadnienia do
wyznaczania w planie ogolnym tzw. obszaru uzupetnien. Rygory prawne okre$lajace zasady
wyznaczenia tego obszaru znaczaco ograniczg zasieg terenéw, na ktdrych bedg mogty byé
wydawane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku miasta
Makow Mazowiecki rygory te nie majg zastosowania formalnego — miasto nie wydaje tych decyz;i.

Ztozonos¢ przepisow prawa dotyczacych planu ogdlnego oraz skomplikowany ukfad uwarunkowan
przestrzennych dla miasta Makéw Mazowiecki wskazuje na pilng potrzebe podjecia dziatan
umozliwiajacych opracowanie tego dokumentu.
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IV. Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Makow
Mazowiecki i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego z innymi dokumentami strategicznymi

Podstawowym dokumentem strategicznym okreslajacym obszary, na ktérych rozmieszczone bedg
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym w miescie Makéw Mazowiecki, jest Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego (Uchwata nr 22/18 Sejmiku
Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. - Dz. U. Woj. Mazowieckiego z 2018 .,
poz. 13180). Zadania stanowigce inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym dla gmin
wynikajace z tego dokumentu zostaty zawarte w zatacznikach do tego dokumentu (5. Inwestycje
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym — poziom krajowy i lokalny). Zadania wynikajace z
planu dla Makowa Mazowieckiego bezpo$rednio lub posrednio na szczeblu powiatowym to:

s 5.3 - Inwestycje celu publicznego w zakresie infrastruktury wodno-kanalizacyjnej oraz
oczyszczalni sciekdw - Inwestycje w zakresie sieci kanalizacyjnych, w tym budowa i
modernizacja realizowane w ramach aglomeracji sciekowych,

* 54 Inwestycje celu publicznego w zakresie gospodarki wodnej i ochrony
przeciwpowodziowe;.

Dodatkowo w planie miasto znalazto sie w wykazach drég wojewodzkich, miast historycznych i
najcenniejszych krajobrazéw kulturowych. Miasto w planie zostato uwzglednione w planie
transportowym, w ktérym na jego terenie planuje sie realizacje punktu przesiadkowego. Wreszcie w
planie zostato uwzglednione sanitarne lagdowisko (wpisane do ewidencji ladowisk).

Zadania wynikajace z Planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta Makéw Mazowiecki nie
sq liczne i nie wymagajg podjecia przez miasto pilnych dziatan umozliwiajgcych ich realizacje.
Obowigzujace w miescie plany miejscowe umozliwiajg wykonanie tych zadan.

Dokumentem strategicznymi okre$lajacymi dalszy rozwdj gminy w wymiarze lokalnym jest strategia
rozwoju. Obecnie w miescie nie obowigzuje strategia rozwoju. Najistotniejszym elementem strategii
dla procesu ksztattowania zagospodarowania przestrzennego w gminie jest model struktury
przestrzennej. Po wygasnieciu przepiséw przejsciowych okreslonych w ustawie z dnia 7 lipca 2023
r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 poz. 1688) bedzie on uwzgledniany jako uwarunkowanie przy sporzadzaniu planu
ogblnego (art. 13b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz bedzie on
wymagany w celu uwzglednienia polityki przestrzennej gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego
(art.15 tej samej ustawy). Obecne zasady wykonania strategii zostaty okreslone w wytycznych
Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej dotyczacych modelowania struktury przestrzenne;
gminy, szczegblnie w zakresie wyznaczenia stref funkcjonalno — przestrzennych. Okre$lanie zatem
uwarunkowan do planu ogdlnego i planow miejscowych bez strategii rozwoju bedzie utrudnione w
miescie, szczegblnie w zakresie zbadania wzajemnej zgodnosci tych dokumentow.
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Whiosek powyzszy wskazuje na konieczno$¢ przygotowania przez miasto nowej strategii rozwoju,
ktéra bedzie uwzglednia¢ wytyczne dotyczace modelu przestrzennego gminy.
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V.Ocena zgodnosci ustalen miejscowych planéw
zagospodarowania  przestrzennego ze  studium
uwarunkowan i  kierunkbw  zagospodarowania
przestrzennego

Obowigzujace w miescie plany miejscowe zachowujg zasadniczg zgodnos$¢ z politykg przestrzenng
miasta zawartg w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Makow Mazowiecki. Potwierdza to tok nadzorczy Wojewody Mazowieckiego przeprowadzony po ich
uchwaleniu. Analiza ustalen tych plandw po dziataniach nadzorczych Wojewody nie wykazuje
naruszen studium przez ich ustalenia. W obecnym stanie prawnym nie ma uzasadnienia
podejmowanie dziatan na rzecz przeprowadzenia kolejnych zmian studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego umozliwiajgcych zmiane obowigzujgcych plandw
miejscowych — termin wygasniecia studium okreSlony w przepisach ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym na koniec 2025 r.

Zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przyjeta ustawg z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688) w art. 32 ust. 1 odnosi obecnie badanie zgodnosci planéw
miejscowych w stosunku do planu ogdlnego. Nalezy zatem zwrdci¢ uwage, ze przy kolejnych
edycjach niniejszej analizy badanie zgodno$ci obowigzujacych plandw miejscowych bedzie
odbywac¢ sie w stosunku do ustalen planu ogdlnego. Ewentualne powstanie braku zgodnosci
planéw miejscowych uchwalonych w miescie z planem ogélnym po jego opracowaniu jest znikome
ze wzgledu na przepisy art. 13d ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, gdzie
wprowadzono zasade, ze przy strefowaniu obszaréw zwigzanych z mieszkalnictwem w planie
ogdlnym w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje
funkcji mieszkaniowej. Funkcja mieszkaniowa najczesciej powoduje naruszenia dokumentow
kierunkowych przy opracowywaniu planow miejscowych. System prawny przepisow ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje, ze rowniez tereny o innych funkcjach
okre$lone w planach miejscowych, bedg mogty by¢ przeniesione do planu ogolnego. Korekta
strefowania obszaru miasta w planie ogélnym inna niz wskazana w planach miejscowych bedzie
wykonywana prawdopodobnie jedynie w przypadkach uzasadnionych wnioskami wascicieli gruntow
i zmianami przeznaczenia terendw wynikajacymi z przepiséw odrebnych ograniczajacych warunki
zagospodarowania terenéw lub zmiang zapotrzebowania gminy w zakresie rozbudowy systemu
komunikacji drogowej. Biorgc pod uwage powyzsze mozna przyjac, ze po wejsciu w zycie planu
ogolnego nadal bedzie zachowana zasada petnej zgodno$ci ustalen planéw miejscowych
obowigzujacych w miescie Makow Mazoweicki z dokumentami okre$lajacymi docelowe kierunki jej
rozwoju.
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VI. Ocena stopnia realizacji ustalen miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego oraz studium
uwarunkowan i  kierunkbw  zagospodarowania
przestrzennego.

1. Bilans terendw ujetych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego

Stopien realizacji studium mozna rozpatrywa¢ w kontekscie wykorzystania polityki przestrzennej
gminy poprzez realizacie jej w obowigzujacych planach miejscowych Zgodnie z informacjami
zawartymi w poprzednich rozdziatach analizy obszar miasta w catosci jest objety obowigzujacymi
planami miejscowymi. Mozna zatem przyja¢ za stopier wykonania studium wynosi 100%.

Stopien realizacji planéw miejscowych przedstawiono natomiast w ponizszym zestawieniu
tabelarycznym, okreslajac bilans wykorzystania terenow przewidzianych w nich na cele budowlane.

przestrzennego Miasta Makow Mazowiecki dla

Lp. | Przeznaczenie terenéw w planach miejscowych Powierzchnia Procent terenow
terenéw zagospodarowa
przeznaczonych w nych
m.p.z.p. nacele | (inwestycyjnych)
inwestycyjne (w zgodnie z
ha), za wyjatkiem przyjetym w
gruntéw planach
przeznaczonych na | przeznaczeniem
cele infrastruktury (w %)
technicznej,
cmentarzy, zieleni
urzadzonej i drég
1 miejscowy plan zagospodarowania 13,23 311
przestrzennego Miasta Makéw Mazowiecki dla
dzielnicy przemystowej, cze$¢ |
Uchwata Nr LXVI/504/2024 z dnia 29 lutego 2024 r.
2 miejscowy plan zagospodarowania 4,44 57,0
przestrzennego Miasta Makow Mazowiecki dla
wybranych terenéw
Uchwata Nr LXI1/466/2023 z dnia 9 listopada 2023 r.
3 miejscowy plan zagospodarowania 47,40 25,3
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wybranych w 2019 roku terenéw Obszar A, B, C,
D,F,G,H,1I

Uchwata Nr XXVI/215/2021 z dnia 4 lutego 2021 r.

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Miasta Makow Mazowiecki dla
wybranych terendw, obszary F, G

Uchwata Nr X/68/2019 z dnia 20 maja 2019 r.

5,70

42,8

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
fragmentu Miasta Makéw Mazowiecki - w obrebie
sektora D

Uchwata Nr LII/370/2018 z dnia 27 wrze$nia 2018 r.

Nie dotyczy
przeznaczenie
terendw zwigzane z
drogami

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Miasta Makoéw Mazowiecki dla
wybranych terenéw

Uchwata NrLII/372/2018 z dnia 27 wrze$nia 2018 r.

2,85

11,6

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Miasta Makow Mazowiecki dla
wybranych terenéw, obszar A, B, C, D, E

Uchwata Nr LIl/371/2018 z dnia 27 wrze$nia 2018 r.

33,95

23,9

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Makéw Mazowiecki -
sektor E

Uchwata Nr XIX/149/2016 z dnia 21 czerwca 2016 r.

61,64

77,2

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Miasta Makow Mazowiecki -
obszar dziatek nr ewid. 183/2, 184/1, 184/2, 895

XV/114/2016 z dnia 10 marca 2016 r.

0,30

0,0

10

zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Makoéw Mazowiecki -
sektor C

VI25/2015 z dnia 22 stycznia 2015 r.

109,58

81,0

11

zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Makéw Mazowiecki -
sektor A

Uchwata Nr XLV1/303/2014 z dnia 10 lipca 2014 r.

90,94

39,5

12

zZmiana miejscowego planu zagospodarowania

106,57

26,7
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przestrzennego miasta Makéw Mazowiecki -
sektor B

Uchwata Nr XLV1/304/2014 z dnia 10 lipca 2014 r.

13

zZmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Makéw Mazowiecki -
sektor D

Uchwata Nr XLV1/305/2014 z dnia 10 lipca 2014 r.

81,80

10,9

14

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Makow
Mazowiecki obszaru dziatki 166/2 - sektor B

Uchwata Nr XLXIX/321/2010 z dnia 23 wrze$nia 2010 r.

1,84

0,0

15

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Makow
Mazowiecki w obrebie sektora C

Uchwata Nr XLXIX/322/2010 z dnia 23 wrze$nia 2010 r.

0,43

100,0

16

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Makéw
Mazowiecki w obrebie sektora D

Uchwata Nr XLXIX/323/2010 z dnia 23 wrze$nia 2010 r.

Nie dotyczy
przeznaczenia
terendw zwigzane z
infrastrukturg
techniczng i drogami

17

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Makow
Mazowiecki obszar dziatki nr. 465/39

Uchwata Nr VIII/49/2007 z dnia 26 kwietnia 2007 .

zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Makow
Mazowiecki obszar dziatki nr 465/39

Uchwata Nr XL/255/2009 z dnia 30 listopada 2009 r.

0,47

100,0

18

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Makow
Mazowiecki w obrebie sektora C

Uchwata Nr XL/256/2009 z dnia 30 listopada 2009 r.

9,13

84,2

19

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Makow
Mazowiecki w obrebie sektora D

Uchwata Nr XL/257/2009 z dnia 30 listopada 2009 r.

0,55

0,0
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20

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Makow
Mazowiecki obszar dziatki nr 64/3

Uchwata Nr VIII/52/2007 z dnia 26 kwietnia 2007 r.

0,82

100,0

21

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Makow
Mazowiecki obszar dziatki nr. 1091

Uchwata Nr VIII/50/2007 z dnia 26 kwietnia 2007 r.

0,21

100,0

22

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Makow
Mazowiecki obszar dziatki nr. 331/2

Uchwata Nr VIII/45/2007 z dnia 26 kwietnia 2007 .

1,28

100,0

23

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Makéw
Mazowiecki obszar dziatki nr. 308/1

Uchwata Nr VIII/44/2007 z dnia 26 kwietnia 2007 .

0,27

100,0

24

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Makéw
Mazowiecki obszar dziatki nr 1425/1

Uchwata Nr VIII/43/2007 z dnia 26 kwietnia 2007 r.

0,13

100,0

25

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Makow
Mazowiecki obszar dziatki nr. 17

Uchwata Nr VIII/41/2007 z dnia 26 kwietnia 2007 r.

3,77

33,6

26

miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego miasta Makow Mazowiecki -

sektor E

Uchwata Nr XI/56/2003 z dnia 11 grudnia 2003 .

8,08

41,3

27

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Makéw Mazowiecki -
sektor C

Uchwata Nr X1/55/2003 z dnia 11 grudnia 2003 r.

7,88

79,7

28

miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu Miasta Makow
Mazowiecki w obrebie sektora A

Uchwata Nr XLVII/344/2018 z dnia 28 czerwca 2018 r.

1,67

0,0
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Analiza udziatu terenow zabudowanych w ogdlnej powierzchni terenéw inwestycyjnych
wyznaczonych w planach miejscowych nie pozwala na okre$lenie jednoznacznych wnioskow z tego
wynikajacych. Najwieksze z nich to plany miejscowe dla sektora C i E, kitore sg wykorzystane w
prawie 80%. Wykorzystanie terendw inwestycyjnych w planie dla sektora A, obejmujacego tereny
dzielnicy przemystowej i pdinocnej bramy wylotowej z miasta wraz z terenami otwartymi
otaczajgcymi zurbanizowany uktad miasta, wynosi prawie 40%. Dane te mogtoby wskazywa¢, ze
presja inwestycyjna w miescie jest silna. Analiza rozktadu przestrzennego terenow inwestycyjnych
w miescie wskazuje jednak na inne wnioski. Wymienione plany miejscowe obejmujg najbardziej
zainwestowang cze$¢ miasta, a nowe tereny inwestycyjne obejmujg jedynie ich skrajne rejony. W
tych czesciach realizacja zagospodarowania nastepuje w znikomym zakresie. W przypadku
sektorow E i C dwudziestoprocentowa rezerwa terenéw inwestycyjnych to w zasadzie wszystkie
tereny potozone poza strefg zurbanizowang miasta. Podobna sytuacja dotyczy réwniez sektora A.
Niezagospodarowane tereny inwestycyjne to prawie w catosci tereny rolnicze otaczajace dzielnice
.przemystowg”. Uszczegdtowienie analizy tych planéw pozwala wnioskowac, ze zainteresowanie
inwestycjami budowlanymi w mie$cie jest mate. Wniosek ten potwierdza stan wykorzystania
inwestycyjnego gruntéw w planach opracowanych dla sektorow B i D, ktdre obejmujq strefe
podmiejskgq miasta. W przypadku tych plandéw stopien zainwestowania terenéw budowlanych
wynosi jedynie 11-27%. Te dwa plany okreslajg najlepiej realng sytuacje inwestycyjng miasta.
Grunty przewidziane w nich na cele budowlane, zaréwno mieszkaniowe, jak i zwigzane z
dziatalno$cig gospodarcza w wigkszosSci nie sg jeszcze wykorzystane, pomimo stosunkowo
dlugiego okresu ich obowigzywania (10 lat). Pozostate plany miejscowe obejmujg ograniczone
przestrzennie tereny i sg zwigzane z indywidualnymi wnioskami. Nie mogg one stanowi¢ zatem
podstawy do oszacowania zainteresowania inwestycyjnego miastem w szerszym zakresie. W
przypadku tych planéw na obnizone zainteresowanie inwestycyjne miastem wskazuje natomiast
znikomy stopien wykorzystania inwestycyjnego planéw wykonanych w latach 2014-2024 zawiera
sie gtownie w przedziale 20-30% ogolnej powierzchni terendw inwestycyjnych w nich
wyznaczonych. Punktowe plany miejscowe wykonane we wcze$niejszym okresie zostaty w
wiekszosci wykonane w 100%. Nie moze by¢ to jednak wskaznik wptywajacy na stopien wykonania
planéw miejscowych w catym miescie. Plany wykonane w 100% to w zasadzie w catosci plany
obejmujace pojedyncze dziatki wskazane przez ich wiascicieli we wnioskach realizacyjnych
majacych umozliwi¢ im realizacje wtasnych potrzeb inwestycyjnych. Plany miejscowe w granicach,
ktdrych nie podjeto zadnych dziatar inwestycyjnych to w catosci punktowe plany dotyczace rowniez
pojedynczych inwestycji budowlanych. W przypadku tych plandw brak ich wykonania moze wynika¢
z odstgpienia inwestorow od realizacji zamierzonych inwestycji lub wnioskowania przez wiascicieli
gruntdbw o wykonanie planu miejscowego jedynie w celu podniesienia ceny gruntéw przed
transakcjg sprzedazy.
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2. Analiza wydanych w latach 2013 - 2023 decyzji administracyjnych
umozliwiajacych realizacje zabudowy.

Miasto Makéw Mazowiecki nie wydaje decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Jest to skutkiem objecia catego miasta obowigzujgcymi planami miejscowymi. Inwestor planujacy
inwestycje budowlang wystepuje o stosowng decyzje lub zgtasza che¢ wykonania takiej decyzji do
Starosty Makowskiego.

Wydawane decyzje o pozwoleniu na budowe okre$lajg realny stopien zainteresowania
inwestycyjnego gmina. Prowadzenie inwestycji budowlanych w gminie lub ich brak sg decydujacym
czynnikiem w jej rozwoju. Analizg objete byty lata 2019, 2021, 2022 i 2023, dla ktérych Urzad
Miejski posiada kopie wydanych decyzji. W ciggu 4 badanych lat tgcznie zostato wydanych 74
decyzje o pozwoleniu na budowe - 23 w roku 2019, 18 w 2021, 17 w 2022 i 16 w 2023. W
wydanych decyzjach zabudowa mieszkaniowa stanowita az 72% wszystkich wydanych decyzji (53
decyzje). Pozostate dotyczyty zabudowy ustugowej i ustugowo — mieszkaniowej (14 decyzji) i
produkcyjno — magazynowej (7 decyzji).

taczna liczba wydanych decyzji wskazuje na bardzo stabe zainteresowanie prowadzeniem
inwestycji budowlanych w miescie Makéw Mazowiecki. Szczegoinie wyraznie widoczne jest
zahamowanie inwestycji zwigzanych z dziatalno$cig gospodarczg. Ich liczba pozwala na wysnucie
wniosku, ze wystepujg one sporadycznie. W badanych latach wydano tylko jedng decyzje na obiekt
uzytecznosci publicznej — hala sportowa.
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3. Analiza wnioskdw dotyczacych zmiany studium lub planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Sposob prowadzenia polityki przestrzennej miasta w ostatnich latach wskazuje, Ze istotne wnioski
inwestorow indywidualnych sg uwzgledniane poprzez opracowanie zmiany planu miejscowego, z
wyprzedzajacym sporzadzeniem zmiany studium. Ten sposéb dziatania miasta powoduje, ze
obecnie wigkszoS¢ tych wnioskow zostata zrealizowana. Wyjatek stanowig wnioski, ktore
zapoczatkowaty rozpoczecie procedury planistycznej na podstawie Uchwaty Nr LV/416/2023 Rady
Miejskiej w Makowie Mazowieckim z dnia 9 marca 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Makdéw Mazowiecki dla wybranych
terenéw. Wyeliminowanie przez Wojewode Mazowieckiego przygotowanej wyprzedzajaco zmiany
studium uniemozliwia dokonczenie procedury planistycznej i tym samym uwzglednienie wnioskow
inwestorskich. Rozpoczecie procedur planistycznych nad sporzadzeniem zmian planow w skutek
ewentualnych dodatkowych wnioskdéw sktadanych na cele inwestycyjne obecnie nie jest mozliwe.
Miasto nie ma mozliwosci zmiany studium, a konieczno$¢ wykonania takiej zmiany jest zwykle
podstawg rozpoczecia procesu realizacji takich wnioskow. Dalsze zmiany planéw miejscowych
beda mozliwe dopiero po opracowaniu planu ogdinego.

Obecnie procedura nad sporzadzeniem planu ogdlnego zostata rozpoczeta. W wyznaczonym
terminie wplynely pojedyncze wnioski, ktére zostang rozpatrzone po okresleniu przez zespdt
projektowy zapotrzebowania miasta na cele mieszkaniowe — wytyczne do wyznaczenia w planie
ogdlInych stref wielofunkcyjnych zwigzanych z zabudowg mieszkaniowa.
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VIl. Wnioski wynikajace z oceny

Sytuacja Stan demograficzny miasta Makdéw Mazowiecki jest zty. Analiza danych
demograficzna GUS za okres 2013 — 2023 wykazywata wytgcznie spadki ludnosci i to w
miasta okresach rocznych. Lacznie w tym czasie ubyto 1179 mieszkancow, {j.

11,6% populacji miasta z 2013 r. Krzywa spadku populacji miasta wskazuje
jednoznacznie, Ze znajduje sie ono we wczesniej fazie reces;i
demograficznej. Spadki liczby ludnosci miasta nie s jeszcze znaczace, ale
wystepujg corocznie na podobnym poziomie. Utrzymywanie sie tego trendu
moze doprowadzi¢ si¢ do nasilenia si¢ tego zjawiska. Zta sytuacja
demograficzna miasta jest uzalezniona zaréwno od naturalnego ruchu
ludnosci jak i migracji wewnetrznych. Ruch naturalny ludno$ci w gminie
opisywany jest statycznie poprzez wskazniki przyrostu naturalnego, {j.
urodzenia zywe na 1000 ludnoéci, zgony na 1000 ludnos$ci i wskaznik
podsumowujacy dwa poprzednie, tj. przyrost naturalny na 1000 ludnosci. W
badanym okresie 2013 — 2023 wskaznik przyrostu naturalnego na 1000
ludnosci przyjmowat zwykle wartosci ujemne od minus 1,22 w roku 2017 do
minus 7,12 w roku 2020. Wysoka wartos¢ wskaznika w 2020 roku jest
spowodowana prawdopodobnie pandemia COVID19, ale po tym roku
wskaznik ten w kolejnych latach utrzymat sie na poziomie od minus 5,13 w
roku 2021 do minus 3,68 w roku 2023. Trend widoczny w tych latach
wskazywatby na powolng stabilizacje wskaznika do poziomdw sprzed 2020
r. Przy zauwazalnym tempie spadku warto$ci wskaznika poziom dodatni
mogtby by¢ osiggniety dopiero w dtuzszym okresie czasu. Ostanie dodatnie
warto$ci wskaznika byty widoczne w roku 2015 (plus 0,40 i 2014 plus 1,58).
Wzrost ujemnego wskaznika od roku 2020 moze stanowi¢ poczatek
procesOw wychodzenia miasta z recesji demograficznej. Wymaga on jednak
badan w kolejnych latach. W badanym okresie saldo migracji wewnetrznych
przyjmowato wytacznie ujemne warto$ci, z czego wynika, ze corocznie
wiecej 0s6b opuszczato miasto niz przybywato do niego na pobyt staty.
Dodatkowo widoczne sg bardzo silne skoki krzywej w sgsiadujacych ze sobg
latach. Duze wahania wskaznika migracji wewnetrznych potwierdzajg
niestabilno$¢ demograficzng populacji miasta. Warto$ci rzeczywiste
wskaznika nie sq moze szczegdlnie wysokie, bo wahajq sie od minus 24 do
minus 74 0sdb rocznie, ale trend utrzymujacy sie w catym badanym okresie
jest czynnikiem zwigkszajacym negatywne zjawiska ruchu naturalnego
ludno$ci w miescie. Migracjom podlegajg zwykle osoby mtode, ktdrych
deficyt destabilizuje wzajemna relacje wskaznika urodzen zywych na 1000
mieszkancdw i wskaznika zgondw na 1000 mieszkancow. Przyjmowanie
ujemnych wartosci obydwu wskaznikéw prowadzi zwykle wtasnie do reces;ji
demograficznej i utrwalenie sie zjawiska braku zastepowalnosci
pokoleniowej. Kolejnym istotnym wskaznikiem okre$lajgcym stan
demograficzny gminy jest wskaznik udziatu ludnosci w ekonomicznych
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klasach wieku. W miescie Makow Mazowiecki, wg danych za rok 2023,
ludno$¢ w wieku przedprodukcyjnym stanowi jedynie 17,4% populaciji catego
miasta. Natomiast ludno$¢ w wieku poprodukcyjnym 28,1% tej populacii.
Ludno$¢ w wieku produkcyjnym tym samym obejmuje 54,5% mieszkancow
miasta. Dynamika zmian relacji grup ludnosci produkcyjnej i nieprodukcyjnej
wskazuje na typowy dla catego kraju wzrost liczby oséb w wieku
produkcyjnym przy dos¢ aktywnym spadku ilosci 0s6b w wieku
przedprodukcyjnym tzn. mtodych i stosunkowo niskiej liczbie os6b w wieku
poprodukcyjnym tzn. juz niezdolnych do pracy. W okresie perspektywicznym
rozktad grup wiekowych w miescie bedzie prowadzit do bardzo istotnych i
niekorzystnych zmian w strukturze wieku jej spoteczenstwa. Mata ilos¢ osob
w wieku przedprodukcyjnym i wysoka liczba os6b w wieku produkcyjnym w
okresie perspektywicznym doprowadzi do zjawiska tzw. ,starzenia
spoteczenstwa”, tj. zmniejszenia ilosci 0sdb w wieku przedprodukcyjnym i
produkcyjnym oraz zwigkszeniu liczny osob w wieku poprodukcyjnym.
Negatywne efekty tego procesu to przede wszystkim zjawisko starzenia sie
zasobow ludzkich, zmniejszenie sie liczby i udziatu 0sdb w wieku
produkcyjnym w ogdlnej populaciji ludnosci oraz wzrost wspotczynnika
obcigzenia demograficznego, zwtaszcza grupg wieku poprodukcyjnego.
Utrwalenie sie tych procesdw jest widoczne przy poréwnaniu wskaznikow
dla 202312013 r. Analiza tych danych wskazuje, ze wzrost procentowy
udziatu grupy ludno$ci poprodukcyjnej wyniost prawie 10%, przy
jednoczesnym utrzymywaniu sie¢ na tym samym poziomie ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym (wahania wskaznika w przedziale 0,2% - 0,3%).
Ludno$¢ miasta wg prognozy GUS w roku 2040 wyniesie 9016 osdb (na
podstawie prognozy demograficznej udostepnianej przez GUS w 2022 r.).
Ludno$¢ miasta zwigkszy sie zatem w okresie najblizszych lat jedynie o 77
0s0D, 1j. ok. 4 osoby rocznie. Mozna zatem przyjac, ze w okresie
perspektywicznym stan demograficzny nie ulegnie zmianie. Utrzymanie
obecnej liczby ludno$ci populacji miasta moze jednak wskazywac, ze
procesy recesji demograficznej miasta ulegng zahamowaniu i nie beda sie
nasila¢ powodujac drastyczny spadek ludnosci miasta.

Sytuacja
planistyczna

Caly obszar miasta jest pokryty obowigzujgcymi planami miejscowymi.
Najwieksze z nich obejmujg wydzielone w jego strukturze sektory A, B, C, D,
E. Wykonywanie planéw miejscowych dla wigkszych obszardw jest
korzystne ze wzgledu na mozliwos¢ ustalenia wzajemnych powigzan
przestrzennych pomiedzy terenami nimi objetymi oraz mozliwosci
wyksztatcenia pozadanego standardu architektoniczno — przestrzennego dla
terendw o podobnym przeznaczeniu. Sporzadzenie plandw miejscowych dla
wiekszych obszaréw umozliwia rowniez wyksztatcenie najbardziej
optymalnego uktadu drogowego umozliwiajacego powigzanie komunikacyjne
terendw w granicach tego obszaru oraz powigzanie tego uktadu z uktadem
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komunikacyjnym catego miasta i drogami o0 znaczeniu ponadlokalnym. Plany
miejscowe wykonane dla poszczegolnych sektoréw po ich wejsciu w zycie
byty wielokrotnie zmieniane, w celu dostosowania ich ustalen do zamierzen
inwestycyjnych wiascicieli gruntow. Zmiany te obejmowaty zwykle obszary o
niewielkiej powierzchni. Wyjatek stanowig plany miejscowe opracowane w
2019r. (ok. 60 ha) i 2018 (ok. 40 ha), ktére zmieniaty ustalenia planéw
sektorowych na wigkszej powierzchni. Pozostate plany obowigzujace w
mie$cie zostaty przyjete przed uchwaleniem wymienionych plandw
miejscowych i stanowig one plany inwestycyjne obejmujace kilka lub
kilkanascie dziatek, na ktorych planowane byly szczegotowe inwestycje
budowlane lub infrastrukturalne. W obowigzujacych planach miejscowych
tereny inwestycyjne zajmuja powierzchnie ok. 742 ha, co stanowi 72%
ogolnej powierzchni miasta. Pozostate tereny stanowig grunty rolne, lasy,
Zielen krajobrazowa i wody powierzchniowe. Udziat terendw inwestycyjnych
wskazanych w planach miejscowych do ogdlnej powierzchni miasta jest
wysoki. Rozpoczecie pojedynczych dziatan inwestycyjnych na terenach
potozonych w strefie $rédmiejskiej miasta moze doprowadzi¢ do
rozproszenia wyksztatconego uktadu.

Najwiekszg powierzchnie terendw inwestycyjnych w planach miejscowych
zajmuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Tereny przeznaczone na
funkcje takiej zabudowy, w tym wielofunkcyjnej z zabudowg ustugowa,
zajmujg az 42,92% powierzchni wszystkich terendw inwestycyjnych
wyznaczonych w planach miejscowych. Pozostate funkcje inwestycyjne
zwigzane z komercyjna dziatalno$cig inwestycyjng zajmuijg jedynie 32,91%
ogdblnej powierzchni terenow inwestycyjnych, w tym tereny ustugowo —
handlowe 15,37%, produkcyjno — ustugowe 14,61% i zwigzane z zabudowg
wielorodzinng 2,93%. Wydaje sie, ze jest to zbyt niski udziat w stosunku do
terenow przewidzianych do rozwoju zabudowy jednorodzinnej. Nadmierna
rezerwa terenowa na cele zabudowy jednorodzinnej i zbyt niska na cele
innych rodzajow komercyjnej dziatalno$ci inwestycyjnej moze by¢
czynnikiem hamujgcym rozwdj miasta oraz moze znaczaco ograniczac
dochody wtasne gminy. Niski udziat terenéw aktywnos$ci gospodarczej
powoduje, ze mieszkancy miasta prace zawodowg muszg prowadzi¢ poza
jej granicami. Jest to jeden z podstawowych czynnikdéw wptywajacych na
decyzje o migracji poza granice jednostki samorzadu terytorialnego. Innym
czynnikiem wptywajacym na takq decyzje jest brak mozliwosci zapewnienia
w granicach takiej jednostki swoich potrzeb mieszkaniowych. Potrzeby takie
wsrod ludzi miodych realizowane sg gtownie w zabudowie wielorodzinnej. Z
ekonomicznego punktu widzenia zabudowa wielorodzinna jest bardzie;
dostepna dla 0s6b na poczatku drogi zawodowej niz zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. W miescie udziat terenéw zwigzanych z
rozwojem zabudowy wielorodzinnej w ogolnej powierzchni terendw
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inwestycyjnych wynosi zaledwie 2,93%. Na powierzchni tej mozliwe jest
zatem utrzymanie istniejgcych na gruncie funkcji i ewentualne plombowe ich
uzupetnienie. Nowych rezerw terenowych na rozwoj zabudowy
wielorodzinnej miasto nie przewidziato w planach miejscowych. Brak
dostepnosci mieszkan w zabudowie wielorodzinnej oraz obnizona
dostepnos¢ miejsc pracy skutkuje rowniez tym, ze osoby wyjezdzajace z
miasta w celu kontynuowania nauki nie wracajg do niego, co przektada sie
na deficyt 0sdb o wysokich kwalifikacjach mogacych podja¢ prace
zawodowa W jego granicach. Opisane zjawiska majg podstawowy wptyw na
ztg sytuacje demograficzng miasta. Brak ludzi mtodych obniza przyrost
naturalny i jednoczesnie ich migracje poza granice miasta uniemozliwiajg
poprawe tego przyrostu. Skutkiem nadmiernego nacisku na rozwoj
inwestycji zwigzanych z zabudowa jednorodzinng jest rowniez niski stopien
wykorzystania rezerw terenowych przewidzianych na te cele.

Rezerwy terenowe znajdujgce sie w terenach o przeznaczeniu na zabudowe
jednorodzinng zajmujg powierzchnie 192 ha (1.920.000 m2). Powierzchnia
rezerw terenowych przewidzianych w planach miejscowych na cele
zabudowy jednorodzinnej, przy zastosowaniu Sredniej powierzchni dziatki
budowlanej dla zabudowy jednorodzinnej wskazywanej w ich ustaleniach na
600 m2 oraz uwzglednianiu Sredniego wskaznika nasycenia terenéw
budowlanych drogami 15% i ustugami 25%, pozwala na wydzielenie ok.
1920 dziatek budowlanych. Po przyjeciu do analizy wskaznika przecigtnej
liczby 0s6b na 1 mieszkanie w Makowie Mazowieckim — 2,31 (Bank Danych
Lokalnych GUS za 2023 r.) mozna wstepnie przyjac, ze jest to rezerwa
umozliwiajgca zwiekszenie liczby mieszkancéw miasta o ok. 4400
mieszkancow. Rezerwa ta przekracza wielokrotnie prognoze demograficzng
GUS na rok 2040, ktdra przewiduje zwigkszenie mieszkancow miasta
zaledwie o ok. 80 mieszkancow. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym pozwala jedynie na zwigkszenie zapotrzebowania na tereny
mieszkaniowe w planie ogélnym o 30% (w ogélnym spojrzeniu), co
jednoznacznie wskazuje, ze przy wykonaniu tego dokumentu nie bedzie
mozliwe powigkszenie terenéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe poza
ich zasieg wskazany w planach obowigzujgcych obecnie.

W przypadku rozwoju demograficznego miasta zgodnie ze scenariuszem
przedstawianym przez GUS rezerwy terenowe przewidziane w planach
miejscowych na cele mieszkaniowe jednorodzinne mogg pozostaé
niewykorzystane.

Aktualnosé
studium
uwarunkowan
i kierunkow

Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Makéw Mazowiecki spetnia kryteria wskazane dla tego dokumentu w
przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
obowigzujacych na dzien podjecia uchwalty je przyjmujacej, wraz z korektami
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zagospodarowania
przestrzennego
Miasta Makow
Mazowiecki z
Ustawa

z dnia 27 marca
2003r.0
planowaniu

i
zagospodarowaniu
przestrzennym
(Dz.U.z 2024 r.
poz. 1130) oraz
innymi przepisami
prawa

wprowadzanymi do niego w wyniku kolejnych zmian. Zachowanie zgodnosci
studium z przepisami prawa potwierdza tok czynno$ci nadzorczych
Wojewody Mazowieckiego po podjeciu uchwat w prawie zatwierdzenia
studium i jego zmian. Brak zastrzezen kierowanych do studium i jego zmian
nie budzi watpliwosci o jego zgodnosci z przepisami prawa. Wyjatek stanowi
zmiana studium przyjeta w kwietniu 2024 r. Zostata ona uchylona przez
nadzor Wojewody. Zgodnie z obecnie obowigzujgcymi przepisami z zakresu
planowania przestrzennego zmiany studium o ile projekt zmiany tego
dokumentu zostat przekazany do uzgodnien przed wejsciem w zycie ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688), .
24 wrzesien 2023 r. Biorgc pod uwage powyzsze przepisy nie ma obecnie
mozliwosci prawnych do przystapienia przez miasto Makéw Mazowiecki do
ewentualnych kolejnych zmian studium.

Aktualnosé
miejscowych
planéw
zagospodarowania
przestrzennego z
Ustawa

z dnia 27 marca
2003r.0
planowaniu

i
zagospodarowaniu
przestrzennym
(Dz. U.z 2024 r.
poz. 1130) oraz
innymi przepisami
prawa

Obowigzujace w miescie plany miejscowe przechodzity regulowane
przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym etapy
procedury planistycznej (art. 17). Zakonczenie jej przebiegu uchwatami Rady
Miejskiej w Makowie Mazowieckim wskazuje, ze w stanie prawnym w chwili
prowadzenia procedury planistycznej uzyskaty one wymagane uzgodnienia
potwierdzajace spetnienie warunkdéw wynikajacych z przepisoéw odrebnych.
Po uchwaleniu planu Wojewoda Mazowiecki podejmuje dziatania majgce
oceni¢ zgodnos¢ przyjmowanych plandw z przepisami prawa. W przypadku
ich naruszenia Wojewoda stosuje rozstrzygniecia nadzorcze eliminujace z
obiegu prawnego cate uchwaty lub jedynie ich czesci. W przypadku miasta
Makow Mazowiecki Wojewoda podejmowat takie dziatania. Rozstrzygniecia
Wojewody uchylajgce wybrane ustalenia niektérych planéw miejscowych
zostaty wyszczegdlnione w zestawieniu obowigzujgcych w miescie planow
miejscowych. Rozstrzygnigcia te nie powodowaty wyliniowania catych
uchwat z obiegu prawnego, a jedynie ich czesci. Wykonanie planu
miejscowego po tym dziataniu Wojewody jest w mozliwe w zakresie nie
podlegajacym dziataniom nadzoru wojewodzkiego. Sprawdzenie przez
Wojewode zgodno$ci obowigzujacych w miescie planéw miejscowych z
przepisami prawa powoduje, ze mozna uznac, ze ich ustalenia spetiajg
przestanki zgodno$ci z przepisami prawa i moga by¢ podstawa do realizacji
zagospodarowania przestrzennego.

Aktualnosé
studium
uwarunkowan

i kierunkow
zagospodarowania

Podstawowym dokumentem strategicznym okreslajagcym obszary, na ktérych
rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym w mie$cie Makdw Mazowiecki, jest Plan Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego (Uchwata nr 22/18 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. — Dz. U. Wo.
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przestrzennego
miasta Makow
Mazowiecki

i miejscowych
planéw
zagospodarowania
przestrzennego z
innymi
dokumentami
strategicznymi

Mazowieckiego z 2018 r., poz. 13180). Zadania wynikajace z Planu
zagospodarowania przestrzennego dla miasta Makow Mazowiecki nie sg
liczne i nie wymagajg podjecia przez miasto pilnych dziatan umozliwiajgcych
ich realizacje. Obowigzujgace w mie$cie plany miejscowe umozliwiajg
wykonanie tych zadan.

Dokumentem strategicznymi okres$lajagcymi dalszy rozwdj gminy w wymiarze
lokalnym jest strategia rozwoju. Obecnie w miescie nie obowigzuje strategia
rozwoju. Najistotniejszym elementem strategii dla procesu ksztattowania
zagospodarowania przestrzennego w gminie jest model struktury
przestrzennej. Po wygasnieciu przepisow przejsciowych okreslonych w
ustawie z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z
2023 poz. 1688) bedzie on uwzgledniany jako uwarunkowanie przy
sporzadzaniu planu ogolnego (art. 13b ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym) oraz bedzie on wymagany w celu
uwzglednienia polityki przestrzennej gminy przy sporzadzaniu planu
miejscowego (art.15 tej samej ustawy). Obecne zasady wykonania strategii
zostaty okresSlone w wytycznych Ministerstwa Funduszy i Polityki
Regionalne] dotyczacych modelowania struktury przestrzennej gminy,
szczegblnie w zakresie wyznaczenia stref funkcjonalno — przestrzennych.
Okres$lanie zatem uwarunkowan do planu ogdlnego i planéw miejscowych
bez strategii rozwoju bedzie utrudnione w miescie, szczegdlnie w zakresie
zbadania wzajemnej zgodno$ci tych dokumentdw.

Whiosek powyzszy wskazuje na koniecznos¢ przygotowania przez miasto
nowej strategii rozwoju, ktéra bedzie uwzglednia¢ wytyczne dotyczace
modelu przestrzennego gminy.

Zgodnosci ustalen
miejscowych
planéw
zagospodarowania
przestrzennego ze
studium
uwarunkowan i
kierunkéw
zagospodarowania
przestrzennego

Obowigzujace w miescie plany miejscowe zachowujg zasadniczg zgodnos¢
z politykg przestrzenng miasta zawartg w studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego miasta Makow Mazowiecki. Potwierdza
to tok nadzorczy Wojewody Mazowieckiego przeprowadzony po ich
uchwaleniu. Analiza ustalen tych planéw po dziataniach nadzorczych
Wojewody nie wykazuje naruszen studium przez ich ustalenia. W obecnym
stanie prawnym nie ma uzasadnienia podejmowanie dziatan na rzecz
przeprowadzenia kolejnych zmian studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego umozliwiajgcych zmiang obowigzujgcych
planéw miejscowych — termin wygasnigcia studium okreslony w przepisach
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na koniec 2025 r.

Ocena stopnia
realizacji ustalen
miejscowych

Stopien realizacji studium mozna rozpatrywac w kontek$cie wykorzystania
polityki przestrzennej gminy poprzez realizacje jej w obowigzujacych planach
miejscowych Zgodnie z informacjami zawartymi w poprzednich rozdziatach
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planéw
zagospodarowania
przestrzennego
oraz studium
uwarunkowan i
kierunkow
zagospodarowania
przestrzennego

analizy obszar miasta w catosci jest objety obowigzujacymi planami
miejscowymi. Mozna zatem przyja¢ za stopien wykonania studium wynosi
100%.

Analiza udziatu terenéw zabudowanych w ogdInej powierzchni terenow
inwestycyjnych wyznaczonych w planach miejscowych nie pozwala na
okreslenie jednoznacznych wnioskow z tego wynikajacych. Najwieksze a
nich to jest plany miejscowe dla sektora C i E sg wykorzystane w prawie
80%, a dla sektora A w prawie 40%, co mogtoby wskazywac, ze presja
inwestycyjna w miescie jest silna. Jednak analiza rozktadu przestrzennego w
miescie wskazuje na inne wnioski. Wymienione plany miejscowe obejmujq
najbardziej zainwestowang cze$¢ miasta, a nowe tereny inwestycyjne
obejmujg jedynie ich skrajne rejony. W tych czesciach realizacja
zagospodarowania nastepuje w znikomym zakresie. W przypadku sektorow
E i C dwudziestoprocentowa rezerwa terenéw inwestycyjnych to w zasadzie
wszystkie tereny potozone poza strefg zurbanizowang miasta. Podobna
sytuacja dotyczy rowniez sektora A. Niezagospodarowane tereny
inwestycyjne to prawie w cato$ci tereny rolnicze otaczajace dzielnice
,przemystowg”. Uszczegotowienie analizy tych plandw pozwala wnioskowac,
Ze zainteresowanie inwestycjami budowlanymi w mie$cie jest mate. Wniosek
ten potwierdza stan wykorzystania inwestycyjnego gruntow w planach
opracowanych dla sektoréw B i D, ktore obejmujg strefe podmiejskg miasta.
W przypadku tych planéw stopien zainwestowania terendéw budowlanych
wynosi jedynie 11-27%. Te dwa plany okreslajg najlepiej realng sytuacje
inwestycyjng miasta. Grunty przewidziane w nich na cele budowlane,
zarowno mieszkaniowe, jak i zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza w
wiekszo$ci nie sg jeszcze wykorzystane, pomimo stosunkowo dtugiego
okresu ich obowigzywania (10 lat). Pozostate plany miejscowe obejmujg
ograniczone przestrzennie tereny i sg zwigzane z indywidualnymi
wnioskami. Nie moga one stanowi¢ zatem podstawy o oszacowania
zainteresowania inwestycyjnego miastem w szerszym zakresie.

Analiza wydanych
w latach 2013 -
2023 decyzji
administracyjnych
umozliwiajacych
realizacje
zabudowy

Miasto Makéw Mazowiecki nie wydaje decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Jest to skutkiem objecia catego miasta
obowigzujacymi planami miejscowymi. W ciggu 4 badanych w analizie lat
tacznie zostato wydanych 74 decyzje o pozwoleniu na budowe. Laczna
liczba wydanych decyzji wskazuje na bardzo stabe zainteresowanie
prowadzeniem inwestycji budowlanych w miescie Makéw Mazowiecki.
Szczegolnie wyraznie widoczne jest zahamowanie inwestycji zwigzanych z
dziatalnoscig gospodarcza. Ich liczba pozwala na wysnucie wniosku, ze
wystepujg one sporadycznie.

Analiza wnioskow
dotyczacych

Sposob prowadzenia polityki przestrzennej miasta w ostatnich latach
wskazuje, ze istotne wnioski inwestorow indywidualnych sg uwzgledniane
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zmiany studium poprzez opracowanie zmiany planu miejscowego, z wyprzedzajagcym

lub planéw sporzadzeniem zmiany studium. Ten sposéb dziatania miasta powoduje, ze
zagospodarowania | obecnie wiekszosc tych wnioskow zostata zrealizowana. Rozpoczecie
przestrzennego procedur planistycznych nad sporzadzeniem zmian plandéw w skutek

ewentualnych dodatkowych wnioskow sktadanych na cele inwestycyjne
obecnie nie jest mozliwe. Miasto nie ma mozliwosci zmiany studium, a
konieczno$¢ wykonania takiej zmiany jest zwykle podstawg rozpoczecia
procesu realizacji takich wnioskow. Dalsze zmiany planéw miejscowych
bedg mozliwe dopiero po opracowaniu planu ogoélnego.
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VIIl. Wieloletni program sporzadzania planéw miejscowych

W obecnej sytuacji prawnej, tj. po wejsciu w zycie przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z
2023 poz. 1688) priorytetowym dziataniem dla miasta jest opracowanie planu ogdlnego. Czas na
wykonanie tego dokumentu zostat okreslony na 1 stycznia 2026 r. Duza pracochtonno$¢ potrzebna
do wykonania planu ogdinego oraz wysokie skomplikowanie uwarunkowarn przestrzennych miasta
do wyznaczania w nim stref funkcjonalnych moze wskazywac, ze okres ten jest krotki. Wskazuje to
na konieczno$¢ szybkiego podjecia niezbednej procedury planistycznej. Istotne zmiany systemu
planowania przestrzennego w gminie uniemozliwiajg wskazanie innych dziatan priorytetowych w
zakresie opracowania plandw miejscowych w miescie Makéw Mazowiecki. Zgodnie z przepisami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym istnieje mozliwo$¢ prowadzenia procedur
planistycznych do dnia wygasniecia studium, tj. do 31 grudnia 2025 r. Rozpoczecie wykonania
nowych procedur nad sporzadzeniem planéw miejscowych przed wykonaniem planu ogdlnego nie
ma uzasadnienia formalnego. Ewentualne dziatania w tym zakresie z  wysokim
prawdopodobienstwem wymagatyby réwniez zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, co nie jest mozliwe z przyczyn wynikajacych z przepisow
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688).

Biorac pod uwage obecny zakres przepisow Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), a szczegolnie konieczno$¢
uwzglednienia w planie ogdlnym lub jego zmianie polityki przestrzennej gminy okre$lonej w strategii
rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego (art. 13b ustawy wchodzacy w zycie w dniu 1
stycznia 2026 r.) wydaije sig, ze uzasadnione wskazanie koniecznosci opracowania strategii rozwoju
miasta Makow Mazowiecki, zawierajacej model przestrzenny miasta (zgodnie z wytycznymi
Ministerstwa Rozwoju i Technologii). Wykonany model przestrzenny gminy moze uzasadniaé
zmiang zasiegu stref planistycznych wyznaczonych w planie ogdlnym, jezeli analiza rozwoju miasta
wykonana w strategii uzasadni takie dziatanie. Dodatkowo po wygasnieciu z koncem 2025 r.
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego zastosowanie bedzie miata
tres¢ art. 15 ust. 1 cytowanej ustawy, w ktérym okreslono, ze plan miejscowy sporzadza sie z
uwzglednieniem polityki przestrzennej gminy okreslonej w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego. Wykonanie zatem strategii moze by¢ konieczne do uchwalania planéw
miejscowych.

67







