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1. WSTEP
1.1. Przedmiot i podstawa opracowania

Podstawg sporzgdzania Studium jest Uchwata Nr XLIV/501/06 Rady Miejskiej w Pruszkowie
z dnia 29 czerwca 2006 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Pruszkowa. Sporzadzone Studium =zastgpi Studium
obowigzujgce uchwalone uchwatg Nr XXVI111/309/2000 Rady Miejskiej w Pruszkowie z dnia 16 listopada
2000 r.

Przedmiot i cel niniejszego opracowania (zwanego dalej ,Studium”) okresla art. 9 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,u.p.z.p” (t.j. Dz. U. 2020 r.
poz. 293 z pdzn. zm).

Celem opracowania Studium jest okreslenie polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych
zasad zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,Studium nie jest aktem prawa miejscowego” (ust. 5),
jednakze jego ,ustalenia sg wigzgce dla organéw gminy przy sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego” (ust. 4).

W Studium okres$la sie z jednej strony uwarunkowania wymienione w art. 10 ust. 1 ,u.p.z.p.”,
w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130, poz. 871), z uwzglednieniem zmian ,u.p.z.p.”,
wynikajace z:

1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;

2) stanu fadu przestrzennego i wymogow jego ochrony;

diagnozy, o ktérej mowa w art. 10a ust. 1 ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach

prowadzenia polityki rozwoju, przygotowanej na potrzeby strategii rozwoju gminy;

3) stanu $rodowiska, w tym stanu rolniczej i ledSnej przestrzeni produkcyjnej, wielkoSci

i jakosci zasobow wodnych oraz wymogdéw ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu w tym

krajobrazu kulturowego;

4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspétczesnej;
4a) rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez audyt
krajobrazowy granic krajobrazéw priorytetowych;
5) warunkéw i jako$ci zycia mieszkancéw, w tym ochrony ich zdrowia oraz zapewnienia dostepno$ci

osobom ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.

0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym

projektowaniem;

6) zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia;
7) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegolnosci:
e analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,
e prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione, migracje

w ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewdédzkiego,
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e mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wiasnych gminy,
e bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe;
8) stanu prawnego gruntow;
9) wystepowania obiektow i terendw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych;
10) wystepowania obszaréw naturalnych zagrozeh geologicznych;
11) wystepowania udokumentowanych zi6z kopalin, zasobéw woéd podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla;
12) wystepowania terendéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych;
13) stanu systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzgdkowania
gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;
14) zadan stuzgcych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych;
15) wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe;j;
oraz na podstawie art. 10 ust. 2 ustawy, w studium okresla sie w szczegolnosci :
1) uwzgledniajgce bilans terendéw przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 7 lit.d:
e Kkierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym
wynikajgce z audytu krajobrazowego,
e kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy;

2) [../

3) obszaréw oraz zasad ochrony srodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk;

4) obszaréw i zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoétczesnej;

5) kierunkéw rozwoju systemdw komunikacji i infrastruktury technicznej;

6) obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

7) obszaréw, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
i ustaleniami programéw, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 /art. 48 uchylony/;

8) obszarow, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszaréw wymagajgcych
przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszaréw przestrzeni publicznej;

9) obszaréw, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzi¢é miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszarédw wymagajgcych zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesSnych
na cele nierolnicze i nielesne;

10) kierunkéw i zasad ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej;

11) obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych;

12) obiektéw lub obszaréw, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny;

13) obszaréw pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich ograniczenia

prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r.
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0 ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 199 r., Nr 41, poz. 412 z pézn.

zm.);

14) obszaréw wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacii;

14a) obszaréw zdegradowanych;

15) granic terenéw zamknietych i ich stref ochronnych; w tym stref ochronnych wynikajgcych z decyzji
lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania przy Radzie Ministrow w zwigzku z realizacjg
inwestycji w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

16) /..

Na podstawie art. 10 ust. 2a ustawy, studium okresla:

- rozmieszczenie urzadzeh wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii o mocy
przekraczajgcej 100kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie
oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu jezeli przewiduje sie wyznaczenie takich obszarow.

Ponadto na podstawie art. 10 ust. 3a ustawy, studium okresla:

- obszary na ktérych mogg by¢ sytuowane obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?.

Dla miasta Pruszkowa, w jego granicach administracyjnych, obowigzuje Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego sporzgdzone w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym, zatwierdzone uchwatg Nr XXVIII/309/2000 Rady Miejskiej
w Pruszkowie z dnia 16 listopada 2000 r.

Przepis art. 87 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stanowi, iz studia uwarunkowan i Kkierunkéw zagospodarowania przestrzennego
uchwalone po 1 stycznia 1995 r. zachowujg moc obowigzujgcg. Ustawodawca dopuscit funkcjonowanie
studium sporzgdzonego na mocy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym,
pomimo nie spetnienia wszystkich wymogow ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

Na podstawie obowigzujgcego Studium sporzadzono kilkadziesigt planéw miejscowych,
a kolejne plany lub ich zmiany sg sporzadzane. Uwarunkowania obowigzujgcego Studium sg aktualne na
rok 2000, czyli rok zatwierdzenia Studium i jest oczywistym, ze uwarunkowania wymagane art. 10 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczace
w szczegolnosci dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu, stanu
prawnego gruntéw oraz stanu systemdw komunikacyjnych i infrastruktury technicznej, ulegty znacznej

dezaktualizacji.

Ustalenia obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Pruszkéw

Obowigzujagce Studium w czesci tekstowej i graficznej nie okresla petnego zakresu wymaganego
w art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz wymogow
dotyczacych materiatéw planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen,

nazewnictwa i standardéw oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych.
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Obowigzujgce Studium nie posiada w swej tresci nastepujgcych zagadnien wymaganych
wymienionym wyzej Rozporzadzeniem z dnia 28 kwietnia 2004 r. zmienionymi przepisami ,u.p.z.p.”:
- uzasadnienia zawierajgcego objasnienia przyjetych rozwigzan oraz syntezy ustalen projektu
studium,
- granic terenéw zamknietych i ich stref ochronnych,
- obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérych prawdopodobiehAstwo wystgpienia
powodzi jest $rednie i wynosi raz na 100 lat oraz na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat,
- obszarow, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500
lat,
- obszaréw osuwania mas ziemnych — na terenie miasta nie wystepujg takie obszary,
- obszardéw, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszarédw wymagajgcych
przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszaréw rozmieszczenia obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? oraz obszaréw przestrzeni publicznej;
- obiektéw lub obszaréw, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny — na terenie
miasta nie wystepujg takie obszary,
- obszaréw pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich ograniczenia
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r.
o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. Nr 41, poz. 412 oraz z 2002 r. nr
113, poz. 984 i Nr 153, poz. 1271) — na terenie miasta nie wystepujg takie obszary,
- obszaréw wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywaciji,
- a takze symboli literowych i numeréw wyrdzniajgcych obszary o ktérych mowa w art. 10 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
- zastosowania na rysunku studium oznaczen, nazewnictwa i standardow umozliwiajgcych
jednoznaczne powigzanie jego czesci tekstowej z rysunkiem oraz zastosowania symboli
i nazewnictwa, umozliwiajgcych poréwnanie ustalen studium z projektami planéw miejscowych.
Studium obowigzujgce zostato sporzadzone w trybie ustawy, ktdra nie przewidywata udziatu
spoteczenstwa w poszczegdélnych etapach jego sporzadzania. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w procesie sporzadzania projektu studium przewiduje: sktadanie przez zainteresowanych
wnioskow do projektu studium, wytozenie projektu studium do publicznego wgladu, dyskusje publiczng
oraz mozliwo$c¢ sktadania uwag do wylozonego do publicznego wglgdu projektu studium.

Udziat mieszkahcow przy opracowaniu studium pozwala na uwzglednienie ich potrzeb
i wizji w kierunkach rozwoju przestrzennego i lokalnych zasadach zagospodarowania przestrzennego,
powodujgc jego aktualizacje w dtuzszym okresie.

Do ustaw, ktérych przepisy majg bezposrednie odniesienie do tresci studium, zalicza sie w
szczegolnosci: ustawe z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz.
1219 z p6zn. zm.), ustawe z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 55 z

pézn.zm.), ustawe z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 310 z p6zn. zm.),
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ustawe o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r. (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 282 z
pézn.zm.).

Problematyka ochrony srodowiska wymagana ustawg Prawo ochrony srodowiska, a takze ustawg
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 247), majgca na celu gtéwnie: ochrone wodd, gleby, ziemi, powietrza, racjonalne wykorzystanie
powierzchni ziemi, zt6z kopalin oraz zachowanie lub przywrdcenie réwnowagi przyrodniczej i
prawidtowych warunkéw 2zycia, zawiera sie w Studium w rozdziatach poswieconych celom rozwoju
przestrzennego gminy oraz kierunkom rozwoju przestrzennego.

Z ustawy Prawo wodne wynika obowigzek uwzglednienia w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig. Zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 310 z pézn.zm.), na podstawie map
zagrozenia powodziowego (MZP) oraz map ryzyka powodziowego (MRP) wyznaczono w Studium
uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat oraz
na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat. Wyznaczono
réwniez obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat.

Problematyka ochrony zabytkéw zawarta jest w Studium w rozdziale poswieconym
uwarunkowaniom kulturowym i w rozdziale o ochronie dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

Polityka wojewoddztwa mazowieckiego zawarta w Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Mazowieckiego przyjetego Uchwatg Nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
19 grudnia 2018 r. przewiduje na terenie gminy inwestycje ponadlokalne z zakresu infrastruktury
komunikacyjne;.

Obszar miasta Pruszkowa w strukturze funkcjonalno-przestrzennej wojewddztwa zostat witgczony
do obszaru aglomeracji warszawskiej i obszaru najwiekszych wptywow aglomeracji warszawskiej — jako
miejski obszar funkcjonalny. Ustalenia planu dla integracji w aglomeracji dotycza:

— poprawy powigzan transportowych (kolejowych i drogowych) oraz bezpieczenstwa ruchu
(w szczegdlnosci uzupetnienie promienistego ukfadu drogowego - system potgczen obwodowych,
eliminujgcych ruch tranzytowy z centrum Warszawy), a takze rozwdj zintegrowanego transportu
zbiorowego;

— rozwoju efektywnych systemow infrastruktury energetycznej i gospodarki komunalnej;

— zahamowania proceséw rozpraszania zabudowy oraz aktywizacje inwestycyjng ekstensywnie
zagospodarowanych obszaréw na peryferiach stolicy i w gminach podwarszawskich
z zachowaniem wolnych od zabudowy obszaréw cennych przyrodniczo oraz petnigcych funkcje
klinbw nawietrzajgcych;

— rozwoju powigzan funkcjonalnych z osrodkami powiatowymi i gminnymi w otoczeniu metropolii
(szczegdlnie osrodki o potencjale naukowobadawczym: Legionowo, Pruszkéw, Otwock,
Piaseczno, Zyrardow, Jozefow, Sulejowek, Blonie, Jabtonna, Nadarzyn).

Wystepuje wiec zgodno$¢ zapiséw Studium ze zmianami i tendencjami zmian w zagospodarowaniu

przestrzennym. Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Pruszkowa wynikajg gtownie
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z potrzeb mieszkancow w zakresie zamieszkania lub prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Potrzeby te
wyrazajg sie w nowych realizacjach lub zamierzeniach inwestycyjnych. Podstawg rozpoczecia
dziatalnosci inwestycyjnej w zagospodarowaniu terenu jest plan miejscowy lub decyzja o warunkach
zabudowy, przy czym ustalenia decyzji o warunkach zabudowy, dotyczace rodzaju zabudowy oraz funkcji
zabudowy i zagospodarowania, nie wymagajg zgodnosci z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

Wydane decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego sg zgodne z trescig Studium.
Inwestycje celu publicznego dotyczg gtéwnie urzgdzen i sieci infrastruktury technicznej oraz budowy
i modernizacji drég.

Inwestycje zrealizowane na podstawie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
sporzgdzonych po 2000 r. (czyli po przyjeciu Studium zatwierdzonego uchwatg Nr XXVIII/309/2000 Rady
Miejskiej w Pruszkowie z dnia 16 listopada 2000 r.) nie sg sprzeczne z politykg przestrzenng
obowigzujgcego Studium.

Zgodnie z ustawg o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r. ustalenia projektu
planu winny by¢ spdjne z politykg przestrzenng gminy okreslong w studium, réwniez w mys| ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia planu miejscowego
w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2010 r., Nr 130, poz. 871) winny by¢ zgodne z ustaleniami
Studium. Aktualnie plany zagospodarowania sporzgdzane na podstawie uchwat podjetych po 20
pazdziernika 2010 r. winny nie naruszac ustalen studium.

Plany, ktére byly sporzgdzone na mocy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym, jak réwniez te, ktére byly sporzadzone w okresie braku Studium, generalnie sg spdjne z
politykg przestrzenng miasta okreslong w Studium zatwierdzonym uchwatg Nr XXVIII/309/2000 Rady
Miejskiej w Pruszkowie z dnia 16 listopada 2000 r.

Z analizy wnioskow ztozonych po ogtoszeniu o przystgpieniu do sporzadzania zmiany Studium,
a takze z analizy wnioskéw zgtoszonych do obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wynika, ze dokumenty te nie spetniajg w petni oczekiwan mieszkancéw wnioskujacych
0 wyznaczenie nowych terenow dla zainwestowania lub zmiane warunkéw inwestowania.

Potrzeba opracowania zmiany, a wifasciwie nowego Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Pruszkowa wynika zaréwno z przestanek formalnych,
merytorycznych, jak i oczekiwan mieszkancow.

Wobec tego, ze Studium obowigzujgce — zatwierdzone Uchwatg Nr XXVIII/309/2000 Rady
Miejskiej w Pruszkowie z dnia 16 listopada 2000 r. — sporzadzane byto w nieaktualnym juz systemie
planistycznym (ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r., t.j. Dz. U. z 1999 r.
Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.), organ sporzgdzajacy niniejsze Studium uznat, ze nalezy dostosowaé zakres
i forme Studium do obecnych wymogéw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r., (t.j. Dz. U. 2020 poz.
293 z pdézn.zm.) i wydanego w oparciu o te ustawe rozporzgdzenia wykonawczego (Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
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i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy) i dlatego opracowany dokument ma forme

jednolitego i kompletnego dokumentu Studium, a nie zmiany.

1.2. Zakres opracowania

Studium obejmuje obszar miasta w jego granicach administracyjnych. Miasto Pruszkéw potozone
jest w Zachodnim Pasmie Aglomeracji Warszawskiej, w Powiecie Pruszkowskim Wojewddztwa
Mazowieckiego. Zakres prac wynika ze specyfiki polozenia w obszarze aglomeracji warszawskiej, jak
réwniez z przepiséw ustaw dla tego typu opracowania planistycznego. Studium uwzglednia zakres
problemowy i informacyjny dla okreslenia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy w okresie

perspektywicznym (rok 2030), a takze w okresie kierunkowym (rok 2048).

W Studium uwzglednia sie zasady oraz ustalenia okreslone w:
- Koncepcji polityki przestrzennego zagospodarowania kraju do 2030 r. (nie obowigzuje Dz. U.
2020 poz. 1378),
- Strategii Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do 2030 r., zwanej dalej Strategia Mazowsza,
- Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego z 2018 r.,
- Strategii Rozwoju Powiatu Pruszkowskiego do na lata 2015-2025. Aktualizacja 2017,
- Strategii rozwoju Pruszkowa do 2020 r., zwanej dalej Strategia.
W ramach prac nad Studium opracowano cze$¢ | — "Uwarunkowania rozwoju”, na podstawie ktorej

przygotowano niniejszg czesé Il — "Kierunki zagospodarowania przestrzennego".

2. Polityka przestrzenna miasta

2.1 Strategiczny cel rozwoju miasta

Gléwng podstawg do okreslenia diugofalowych kierunkéw rozwoju miasta, w tym jego potrzeb
i mozliwosci, jest ,Strategia rozwoju Pruszkowa do 2020 roku”. Zgodnie z tym dokumentem jako
gtéwne strategiczne cele rozwoju przyjeto:

- Poprawe rozwigzahn komunikacyjnych miasta,

- Ochrone srodowiska,

- Zréwnowazony rozwoj spoteczny.

Dla realizacji tak okreslonej misji, okreslono nastepujgce cele strategiczne:

- w sferze poprawy rozwigzan komunikacyjnych miasta: stworzenie nowego uktadu
komunikacyjnego oraz poprawa istniejgcej infrastruktury drogowej miasta w tym parkingowej;
rozwdj infrastruktury technicznej (kanalizacji deszczowej, sanitarneji wodociggowe;j),
usprawnienie komunikacji miejskiej;

- w sferze ochrony $rodowiska: rozwigzanie problemu unieszkodliwiania odpadéw statych po roku
2020, zabezpieczenia przeciwpowodziowe, ograniczenia hatasu zwigzanego z narastajgcym
ruchem komunikacyjnym, podniesienie poziomu $wiadomosci ekologicznej mieszkancow —

wdrozenie europejskich norm rozwoju zréwnowazonego (ekorozwoju);
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- w sferze zrbwnowazonego rozwoju spotecznego miasta — budowa i modernizacja placéwek
oswiatowych oraz kulturalnych, budowa infrastruktury parkowej, rekreacyjnej i sportowej, rozwa;j
spoteczenstwa obywatelskiego, stworzenie spoteczenstwa informacyjnego, ksztalttowanie
wizerunku miasta i poprawa estetyki architektonicznej miasta, poprawa bezpieczenstwa
zbiorowego w miescie.

Strategia okresla zestaw celdw rozwoju (strategicznych i operacyjnych) oraz przedsiewzieé
realizacyjnych na caty okres jej obowigzywania, tj. do 2020 roku. Nalezy podkresli¢, ze nie jest mozliwe
rozpoczecie realizacji wszystkich planowanych przedsiewzie¢ jednoczesnie. W zwigzku z tym nalezy
w najblizszych latach skoncentrowaC sie na realizacji takich priorytetow, ktére z punktu widzenia
zaspokojenia zbiorowych potrzeb mieszkancow Pruszkowa, bedg miaty strategiczne znaczenie i zarazem
majg szanse na pozyskanie srodkéw pomocowych Unii Europejskiej na wspoétfinansowanie ich realizaciji.

Stad tez, do priorytetow zaliczono przede wszystkim te kierunki dziatan (planowane
przedsiewziecia), ktorych realizacja sprzyjac¢ bedzie realizacji celéw.

Realizacji powyzszych celéw stuzy¢ beda nastepujgce dziatania:

— stworzenie na terenie miasta tras alternatywnych dla przecigzonej trasy nr 719, rozbudowa
i budowa bezkolizyjnych przepraw przez tereny PKP,

— rozbudowa infrastruktury technicznej, prowadzona co najmniej rownolegle z rozwojem inwestycji
mieszkaniowych lub gospodarczych,

— budowa systemu parkingdéw, wprowadzenie na teren Pruszkowa systemu miejskiej komunikaciji
autobusowej oraz wprowadzenie na teren Pruszkowa linii autobusowej, objetej zintegrowanym
systemem komunikacji warszawskiej. Opracowana zostanie koncepcja uruchomienia publicznego
pofgczenia szynowego pomiedzy stacjami: PKP Pruszkéw i WKD Komordéw Iub uktadu
drogowego, wraz z ciggiem pieszo - rowerowym, umozliwiajgcym uruchomienie nowego
potgczenia autobusowego, rozbudowa sieci droég/$ciezek rowerowych, w tym na watach
przeciwpowodziowych,

— wybudowanie nowoczesnego zakfadu unieszkodliwiania odpadow komunalnych
Z zastosowaniem najnowszych technologii,

— stworzenie kompleksowych rozwigzah zwigzanych z odprowadzaniem woéd z ulic, placéw
i powstajgcych obiektow budowlanych — ze wzgledu na mozliwos¢ wystgpienia lokalnych
podtopien terendw. Zabezpieczenie przeciwpowodziowe Pruszkowa poprzez dalszg przebudowe
rowow odwadniajgcych, zbiornikdw retencyjnych oraz na terenie miasta, ze szczegdinym
uwzglednieniem przebudowy rowu U-1 z rozbudowg zbiornika retencyjnego na terenie gminy
Michatowice (zrealizowany) oraz budowe watéw przeciwpowodziowych,

— redukowanie hatasu poprzez tworzenie pasow zieleni izolacyjnej oraz budowanie ekrandw,
z uwzglednieniem przepiséw szczegolnych, w tym wydanych na podstawie ustawy o transporcie
kolejowym,

— budowe i rozbudowe nowych placéwek oswiatowych szkét i przedszkoli oraz ztobkow,

— promocja miasta poprzez sport, utworzenie infrastruktury rekreacyjnej na bazie terenéw zielonych
wzdtuz Utraty od toru kolarskiego do Gory Zbikowskiej do (od wschodniej granicy miasta

Pruszkowa do zachodniej granicy) — jako ,Parku Rzecznego Utrata”,
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— konkursy architektoniczne na wykonanie projektéw budowy obiektoéw uzytecznosci publicznej
bedacych w gestii wladz miejskich oraz stworzenie systemu motywujgcego odnowienie
srodmiejskich obiektéw (gtownie kamienic) bedgcych we wiadaniu oséb fizycznych oraz
rewitalizacje obszaru.
Zapisy Strategii odnoszg sie do spotecznych i ekonomicznych aspektéw rozwoju Pruszkowa wraz
z okresleniem zewnetrznych uwarunkowan obecnego i przysztego jej funkcjonowania.
Zapisy Studium koncentrujg sie na przestrzennych aspektach rozwoju miasta oraz wewnetrznych
uwarunkowaniach jej obecnego i przysztego funkcjonowania.

W efekcie przyjetych zatozen:
Strategia okresla:

- ocene stanu i dotychczasowych tendencji rozwoju spoteczno — gospodarczego,

- zewnetrzne uwarunkowania ksztattowania rozwoju,

- scenariusze rozwoju,

- cele rozwoju,

- zadania realizacyjne ze sfery spoteczno — gospodarczej.

Studium okresla:

- ocene wewnetrznych uwarunkowan rozwoju, wynikajgcg z analizy stanu istniejgcego,

- kierunki rozwoju przestrzennego, wynikajgce z przyjetych w strategii celdéw rozwoju,

- zadania realizacyjne ze sfery przestrzennej.

Zakres opracowan obu dokumentow okresla cele, uwarunkowania oraz kierunki rozwoju miasta
Pruszkowa w okresie perspektywicznym tj. do roku 2020 oraz w okresie kierunkowym. Strategia oraz

Studium tgcznie stanowig Strategiczny Plan Rozwoju Miasta Pruszkowa.

2.2. Kierunki zagospodarowania miasta — podstawowe funkcje

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Studium jest dokumentem
okredlajgcym polityke przestrzenng. Ustalenia zawarte ponizej wyrazajg kierunki zagospodarowania

przestrzennego, w tym okreslajg podstawowe funkcje w obszarze miasta:

Funkcja mieszkaniowa rozwijana na calym obszarze miasta

- Studium wyréznia obszary dominacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: w ,osiedlach”
Tworki, Malichy, Ostoja, Zbikéw - Baki, Ggsin Mieszkaniowy,
- oraz obszary dominacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: w ,osiedlach” Wygledowek,

Anielin, Staszica, Bolestawa Prusa, Zbikéw i Srédmiescie.

Funkcja ustugowo — administracyjna

- Studium ustala kontynuacje funkcji osrodka administracyjnego, politycznego, kulturowego
i spotecznego w centrum Pruszkowa w obszarze pomiedzy Al. Niepodlegtosci, Al. Armii Krajowej,
Al. Wojska Polskiego, ul. Bolestawa Prusa oraz wzdtuz ul. J6zefa Ignacego Kraszewskiego,

- oraz powstanie wielofunkcyjnych, ponadlokalnych centrow przy Autostradzie A-2 i na terenie
bytych zaktadéw ZNTK,
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- a takze rozwdj lokalnych centréow ustugowych w obszarach koncentracji zabudowy

mieszkaniowej.

Funkcja ustugowo - magazynowa i produkcyjna

- w Studium zaktada sie intensyfikacje wykorzystania terenéw przy autostradzie A-2, przy drogach
wojewddzkich nr 719 i nr 718, wzdtuz linii kolejowej PKP oraz terenéw strefy przemystowe;j
,Gasin Przemystowy” ze Specjalng Strefg Ekonomiczng (Podstrefa tddzkiej Specjalnej Strefy

Ekonomicznej).

Funkcja rekreacyjno - turystyczna

- w skali lokalnej i ponadlokalnej: Park Rzeczny Utrata i parki miejskie z zapleczem ustugowym,

parki zabytkowe oraz tereny sportu i rekreaciji i szlaki turystyki rowerowe;.

2.3. Bariery rozwoju miasta

Barierami fizycznymi, liniowymi dla rozwoju miasta i realizacji przyjetych funkcji sg rozdzielajgce miasto
tory PKP i WKD oraz rzeka Utrata, nad ktérymi brakuje wiaduktow i mostéw, zty stan techniczny
niektérych drég wojewddzkich i powiatowych oraz brak dostatecznie rozwinietej sieci drog lokalnych,
atakze brak dostatecznego dostosowania rozmieszczenia infrastruktury technicznej (kanalizacja

deszczowa, sanitarna i wodociggowa) do nowych terendw inwestycyjnych.

2.4. Szanse rozwoju miasta

Pruszkéw w strukturze funkcjonalno - przestrzennej wojewddztwa zostat wigczony do Miejskiego Obszaru
Funkcjonalnego Warszawy (MOFW), jako miejski osrodek powiatowy wzmacniajgcy policentryczng
strukture wojewodztwa.

Predyspozycje i jednoczesnie bariery dla rozwoju Miasta Pruszkowa wynikajg przede wszystkim z jego
potozenia, powigzan komunikacyjnych oraz uwarunkowan srodowiska naturalnego, w tym z:

1) potozenia miasta w Miejskim Obszarze Funkcjonalnym Warszawy (MOFW),

2) przebiegajgcych przez teren miasta drég: krajowej Autostrady A2 z weztem Pruszkéw, drogi
wojewodzkiej nr 718 (relacji Borzecin — Ottarzew — Pruszkéw) i nr 719 (relacji Warszawa —
Pruszkéw — Milanéwek — Grodzisk - Kamion) oraz drogi wojewddzkiej nr 701 (relacji Jozefow —
Domaniew — Pruszkéw — Ozaréw Mazowiecki),

3) planowanej trasy ,Paszkowianka” — jako drogi wojewddzkiej — ,obwodnicy miasta”,

4) wystepowania rzeki Utraty z jej obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérych
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi raz na 100 lat (Q1%) oraz na
ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (Q10%),
a takze z obszarami na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz
na 500 lat (Q 0,2%),

5) ulokowania na terenie miasta réznorodnych podmiotéw gospodarczych,

6) wystepowania, znaczgcych powierzchniowo, wolnych terenéw inwestycyjnych dla matych

i duzych podmiotéw gospodarczych.
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Dalszy kierunek rozwoju miasta Pruszkowa zdominowany bedzie przez rozwdj ukfadu
komunikacji oraz przez oddziatywanie Aglomeracji Warszawskiej. Zrealizowana autostrada A-2 (Swiecko
— Poznan — Warszawa — Terespol) z weztem Pruszkéw oraz planowana ,Paszkowianka” usprawnig
obstuge komunikacyjng w miescie i przyczynig sie do rozwoju terenéw aktywnosci gospodarczej w tym
centréw handlowych z dopuszczeniem obiektéw o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m?®.

Udroznienie uktadu komunikacji poprzez wybudowanie nowych drég i modernizacje drog
istniejgcych, a przede wszystkim realizacje miejskich srodkéw komunikacji publicznej, przyczyni sie do
rozwoju funkcji mieszkaniowej.

Czynnikiem regulujacym rozwdj terenéw mieszkaniowych pozostajg wcigz walory $Srodowiska
przyrodniczego, ktére podnoszg atrakcyjnos¢ i poprawiajg jakos¢ zycia mieszkancow.

Mnogos¢ tras rowerowych jest podstawg do rozwoju oferty turystyczno - rekreacyjnej.

Zasoby naturalne gminy, w szczegdlnosci zespoty parkéw, wody powierzchniowe, a takze
istniejgca juz oferta rekreacyjna (obiekty sportowe, obiekty gastronomiczne i hotelowe) sprzyjajg
rozwojowi rekreacji weekendowej. Nie bez znaczenia pozostaje oddziatywanie Warszawy, poniewaz
naptyw turystow moze sie odbywac réwniez z tego kierunku.

Pomystem na rownowazenie intensywnego rozwoju terenéw aktywnosci gospodarczej i ustug
wzdtuz tras komunikacyjnych oraz terenéw mieszkaniowych na pozostatych obszarach, moze by¢ rozwdj
i aktywizacja funkcji turystyczno-rekreacyjnej codziennej i weekendowej. Program turystyczno-rekreacyjny
powinien opiera¢ sie o formy wypoczynku najczesciej poszukiwane i najmniej dostepne, a mozliwe do
realizacji na terenie miasta Pruszkow.

Ogodlne cele wojewddzkiej polityki przestrzennej w zakresie: ksztattowania sieci osadniczej,
rozmieszczenia infrastruktury technicznej, ochrony $rodowiska przyrodniczego i débr kultury oraz

przeciwdziatania najwiekszym zagrozeniom, nie pozostajg w sprzecznosci z zapisami Studium.
2.5. Zasady rozwoju przestrzennego miasta

2.5.1. Gléwne cele rozwoju miasta

Nadrzednym celem rozwoju miasta zapisanym w Strategii rozwoju jest: poprawa rozwigzan

komunikacyjnych miasta, ochrona srodowiska i zréwnowazony rozwoj spoteczny.

Zadaniem Studium jest dostosowanie struktury przestrzennej do celéw zatozonych w Strategii rozwoju.

Jako gtéwny cel polityki przestrzennej Gminy Studium zaktada: stworzenie warunkéw do harmonijnego
i dynamicznego rozwoju gospodarczego zaspokajajgcego stale rosngce materialne i kulturowe
potrzeby spotecznosci gminy, poprzez efektywne zagospodarowanie zasobdéw przyrodniczych,

spoteczno - ekonomicznych i kulturowo - historycznych.

W rozwoju miasta nalezy dgzy¢ do zaspokojenia potrzeb spotecznosci lokalnej i zabezpieczenia
powigzan spoteczno - ekonomicznych wewnagtrz miasta oraz z sgsiednimi gminami w sferach: spotecznej,

ekologicznej, infrastruktury technicznej.
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Nalezy wykorzysta¢ atrakcyjne potozenie miasta w aglomeracji warszawskiej, istniejace walory

Srodowiska i przyrody, mozliwosci rekreacyjne oraz majgtek trwaty i istniejgcy potencjat infrastruktury

techniczne;j.

Spotecznym efektem rozwoju Pruszkowa bedzie poprawa szeroko rozumianych warunkéw zycia

mieszkancow.

2.5.2. Cele spoteczne w zagospodarowaniu przestrzennym miasta

W Pruszkowie postawiono na nastepujgce cele:

rozwoj zabudowy mieszkaniowej,

rozwdj ustug oswiaty, kultury, sportu, ochrony zdrowia i opieki spotecznej,

wyznaczanie terenéw pod ustugi szczegdlnie zwigzane z turystykg, przemystem, wytworczoscia,
dziatalnoscig ustugowa, obstugg transportu — tworzenie warunkéw do powstawania nowych

miejsc pracy.

2.5.3. Cele ekologiczne rozwoju miasta

W Pruszkowie postawiono na nastepujgce cele:

ochrona funkcjonowania i zachowania ciggltosci przestrzennej systemu przyrodniczego.
Wzbogacenie i racjonalne wykorzystanie waloréw srodowiska przyrodniczego dla rekreaciji,
zapewnienie atrakcyjnego odbioru srodowiska i przyrody poprzez tworzenie nowej infrastruktury
(Sciezki dydaktyczne, przyrodnicze, rowerowe, ciggi spacerowe, tarasy widokowe itp.),
zapewnienie, co najmniej normatywnych warunkéw sanitarnych zamieszkiwania ludnosci
w zakresie: wysokiej jakosci wody pitnej i powietrza atmosferycznego, poziomu hatasu i wibrac;ji
oraz elektromagnetycznego promieniowania niejonizujgcego,

zapewnienie mozliwosci bezpiecznego dla srodowiska odprowadzania odpadoéw.

2.5.4. Cele rozwoju gospodarczego

W Pruszkowie postawiono na nastepujgce cele:

stworzenie dogodnych warunkéw do rozwoju wielokierunkowej przedsigbiorczosci,

— powiekszenie istniejgcych i uruchomienie nowych terenéw przeznaczonych pod ustugi
i produkcje.
2.5.5. Cele rozwoju komunikacji

W Pruszkowie postawiono na nastepujgce cele:

wspétpraca z wtadzami wojewddztwa, powiatu i gmin sasiednich dla zapewnienia sprawnych
zewnetrznych powigzan komunikacyjnych miasta,

tworzenie dalszych warunkéw dla systematycznego rozwoju sieci drogowe;j,

zaspokojenie wewnetrznych potrzeb komunikacyjnych mieszkancéw miasta w preferowanym

przez nich standardzie,
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— budowa drég/sciezek rowerowych na trasach dojazdowych do obiektéw i obszaréw zaréwno
waznych spotecznie i gospodarczo (koscioly, cmentarze, urzedy, sklepy), jak i atrakcyjnych
kulturowo i krajobrazowo,

— realizacja planowanej petli autobusowej u zbiegu ulic: Henryka Sienkiewicza i Przytorowej,

— realizacja miejskiego systemu komunikacji publicznej (autobus, szynobus- tramwaj).

2.5.6. Cele rozwoju infrastruktury technicznej

W Pruszkowie postawiono na nastepujgce cele:

— tworzenie dalszych warunkéw dla systematycznego rozwoju infrastruktury technicznej dla
zaspokojenia potrzeb mieszkancéw na dostawe w preferowanym przez nich standardzie
ilosciowym i jakosciowym: wody, energii elektrycznej, gazu, ciepta (z miejskiej sieci cieptowniczej
oraz z miejskiej sieci gazowej) i ustug telekomunikacyjnych,

— eliminacja kolizji miedzy sieciami i urzgdzeniami infrastruktury technicznej, a takze terenami
zabudowy i elementami systemu przyrodniczego miasta,

— sprawne i niezawodne funkcjonowanie systemow infrastruktury technicznej, zapewniajgce
zaspokojenie potrzeb w sposob ciggty i efektywny ekonomicznie,

— umozliwienie rozwoju odnawialnych zrédet energii OZE.

W konsekwencji realizacja i rozbudowa podstawowych inwestycji infrastrukturalnych przyczyni sie do

poprawy niezawodnosci dostawy mediow oraz zwiekszy perspektywy rozwoju miasta.

2.6. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenéw

miasta (rys. 2.2., 2.3.)

2.6.1. Uwarunkowania zewnetrzne

Zmiany struktury przestrzennej miasta Pruszkowa — struktury rozumianej jako rozmieszczenie
i wzajemne relacje podstawowych elementéw sktadowych miasta — wynikajg w znacznym stopniu
Z uwarunkowan zewnetrznych, zwigzanych z usytuowaniem w obszarze najwiekszych wptywoéw Obszaru
Metropolitalnego Warszawy ,OMW?”, w ktérej miasto Pruszkéw usytuowano:
1) w pierscieniu gmin podwarszawskich, tworzacych zaplecze mieszkaniowe stolicy,
2) wrozbudowywanym ukfadzie drogowym:
- Autostrady A2 i drogi ekspresowej Potudniowej Obwodnicy Warszawy (poza granicami
miasta),
- projektowanej drogi wojewddzkiej ,,Paszkowianki”,

3) w systemie obszaréw chronionych (Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu).

2.6.2. Uwarunkowania wewnetrzne

Zmiany struktury przestrzennej miasta Pruszkéw wynikajg rowniez z uwarunkowan wewnetrznych,
takich jak:
1) dotychczasowego zagospodarowania i uzytkowania terendw,
2) zobowigzan formalno — prawnych wynikajgcych z ustalen obowigzujgcych plandéw miejscowych

i decyzji administracyjnych (decyzje o warunkach zabudowy i decyzje o pozwolenia na budowe),
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3) stopnia realizacji ustalen dotychczas obowigzujgcego Studium,

4) stanu srodowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego,

5) warunkéw i jakosci zycia mieszkancow,

6) tendencji demograficznej, migracji i mozliwosci rozwoju miasta,

7) wiasnosci terendw,

8) tempa realizacji inwestycji celu publicznego w tym infrastruktury technicznej i uktadu drogowego.
2.6.3. Przeksztatcenia struktury

W celu osiggniecia trwatego, zréwnowazonego rozwoju, a takze wymienionych celéw

strategicznych, zawartych w strategii rozwoju, przyjmuje sie w Studium, ze zmiany struktury przestrzennej

miasta Pruszkowa wigzg sie z uzupetnianiem, wzbogacaniem i niezbednym przeksztatcaniem struktury

istniejgce;j:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

zachowuje sie i wzmacnia powigzania z otoczeniem: ekologiczne, komunikacyjne, funkcjonalne
i infrastrukturalne,

w celu prawidiowego ksztattowania zabudowy okresla sie granice pomiedzy terenami otwartymi —
wylgczonymi  spod zabudowy, terenami z istotnymi ograniczeniami dla zabudowy
i zagospodarowania, a terenami intensywnej urbanizacji,

za priorytet planowania rozwoju przestrzennego uznaje sie ochrone terenéw o wyjatkowych
wartosciach przyrodniczych, krajobrazowych i istotnych dla zachowania bioréznorodnosci,
ochrone dziedzictwa kulturowego oraz ochrone przed niekontrolowang zabudowg oraz
uzytkowaniem, mogacym prowadzi¢ do ich degradaciji (niezurbanizowane tereny otwarte),

tworzy sie hierarchiczng sie¢ osrodkéw ustugowych, z ktérych najsilniejszg pozycje bedzie
zajmowat obszar centrum miasta, nastepnie dwa wielofunkcyjne centra wspomagajace (rejon
wezta autostrady A-2 i teren dawnych ZNTK) o ponadlokalnym znaczeniu i zasiegu
oddziatywania; ponadto wyznacza sie centra obszaréw mieszkaniowych,

wyznacza sie potencjalne tereny dla perspektywicznego rozwoju zabudowy, dla realizacji nowych
inwestycji z zakresu mieszkalnictwa, ustug, drobnej wytworczosci, biur, sktadéw i zakladow
produkcyjnych, kierujgc sie zaréwno mozliwosciami wyposazenia terendw w media, stopniem
zainteresowania inwestowaniem, jak i priorytetem wartosci przyrodniczych oraz krajobrazowych.
Wiekszo$¢ obszaréow najwiekszego zainteresowania inwestoréw to dobrze skomunikowane i
czesciowo uzbrojone tereny centrum miasta oraz zachodniej i potnocnej jego czeéci,

wyznacza sie tereny zainwestowane, dla ktérych wskazane jest uzupetnianie, porzgdkowanie
i podwyzszanie standardow istniejgcej zabudowy oraz tereny do zainwestowania, wyodrebniajgc
je wedtug ustalen dotyczgcych funkcji i zasad zagospodarowania o przesgdzonych
przeksztatceniach.

2.6.4. Ksztaltowanie struktury funkcjonalno - przestrzennej i krajobrazu miasta

Perspektywiczne kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta Pruszkowa, wynikajgce

z istniejgcych uwarunkowan przestrzenno — gospodarczych, zamierzen i dziatan inwestycyjnych miasta

oraz zamierzeh rzadowych i instytucji dziatajagcych na obszarze miasta, powiatu pruszkowskiego

i wojewddztwa mazowieckiego, stwarzajg przestanki do wyrdznienia na jego terenie dwdch zasadniczych
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stref zagospodarowania przestrzennego, zrdéznicowanych co do celdw i instrumentéw polityki

przestrzennej oraz kierunkéw zagospodarowania:

— obszary intensywnej i ograniczonej urbanizacji, ktére bedg ulegaty przeksztatceniom
przestrzennym,

— obszary niezurbanizowane (tereny otwarte), ktére nadal pozostang nie zabudowane.

Uwzgledniajgc zréznicowane zasady polityki zagospodarowania i rozwoju:

W obrebie obszaréw intensywnej urbanizacji wyodrebnia sie:

- Tereny zainwestowane — zachowanie przeznaczenia dominujgcego — na ktérych przewiduje
sie obszary kontynuacji zabudowy i uzupetnienia zabudowy istniejacej. W obszarze tym znajduja
sie tereny zainwestowane posiadajgce dogodne warunki obstugi komunikacyjnej. Podstawowym
kierunkiem dziatan w tych terenach jest utrzymanie, rozbudowa i uzupetnienie istniejgcej

zabudowy mieszkaniowej, ustugowej lub produkcyjne;.

- Tereny niezainwestowane — przesgdzone przeksztatcenia — na ktérych przewiduje sie
wypetnianie rezerw terenowych wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych pod
zabudowe, ale dotad niezabudowanych lub zabudowanych w nieznacznej czesci. Obszar ten
obejmuje istniejgce tereny zainwestowane i tereny rezerw pod zainwestowanie. Podstawowym
kierunkiem dziatan w tych terenach jest rozwdj zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, ustugowo -
produkcyjnej z uwzglednieniem wymogdéw utrzymania i uzupetnien istniejgcej zabudowy

mieszkaniowe;.

- Tereny rozwojowe — potencjalne tereny rozwoju — obejmujg tereny przeznaczone do
zainwestowania, ktére stanowig nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowg, ustugows,
aktywnos$ci gospodarczej, w tym zabudowe produkcyjng. Obszary, ktére wymaga¢ bedg budowy
drdg i infrastruktury technicznej; obszary te obejmujg réwniez enklawy istniejgcej zabudowy, ktére

moga by¢ zachowane bez uzupetnien.

W obrebie obszaréw ograniczonej urbanizacji wyodrebnia sie:

- Tereny zainwestowane i niezainwestowane — przesadzone przeksztatlcenia — na ktérych
przewiduje sie zgodnie z obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania zabudowe,
ale urbanizacja jest ograniczona z racji wystepowania potencjalnych terenéw narazonych na

niebezpieczenstwo powodzi, przeznaczone pod ustugi sportu.

W wyzej wymienionych w obszarach intensywnej i ograniczonej urbanizacji w Studium wyodrebniono
nastepujgce kategorie terenéw przeznaczonych do zabudowy:
M1 — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Tereny zabudowy z przewagg zabudowy

mieszkaniowej wielorodzinnej;
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M2 — Tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej. Tereny zabudowy mieszkaniowej z przewagq
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

M3 — Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabytkowym ukfadzie urbanistycznym;

M4 — Tereny zabudowy ustugowej, mieszkaniowej z dopuszczeniem terendw aktywnosci gospodarczej;

M1/UC — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Tereny ustug handlu z dopuszczeniem

obiektéw handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m?;

C — Tereny zabudowy srodmiejskiej wielofunkcyjnej — Centrum Miasta;

C1 - Teren zabudowy wielofunkcyjnego centrum ustugowego;

U — Tereny ustug;

UC — Tereny ustug handlu z dopuszczeniem obiektéw handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 mz;
US — Tereny ustug sportu;

US1 — Teren ustug sportu i Centrum Dziedzictwa Kulturowego (aktualnie Centrum Kultury i Sportu);
AG — Tereny aktywnosci gospodarczej — ustugi, produkcja, magazyny;

AG1 — Tereny gospodarki odpadami;

IT — Tereny infrastruktury technicznej;

KS — Tereny obstugi komunikacji samochodowej;

KD — Tereny drég publicznych i weztéw komunikacyjnych;

TK — Teren komunikacji kolejowej WKD;

TK — Teren komunikacji kolejowej WKD ,Szynobus - tramwa;j”;

KK — Teren komunikacji kolejowej PKP.
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Rys.2.2
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Uwzgledniajgc ochrone warunkéw funkcjonowania srodowiska przyrodniczego, wyznaczono Obszar
niezurbanizowany, ktéry obejmuje tereny otwarte o wysokich walorach srodowiska przyrodniczego
i krajobrazu, wymagajgce ochrony przed chaotycznie postepujgcg zabudowg i wskazane do zachowania.
W obrebie obszaru niezurbanizowanego wyznacza sie tereny z wytgczeniem wszystkich form zabudowy.
Zaliczono do nich tereny zieleni potozone wzdtuz rzek: Utraty, Zbikéwki, Raszynki i Regutki (Réw Reguty -
Malichy U-1). Zaliczono obszary zieleni urzadzone;j - parki-zielence- takie jak: Park Kultury i Wypoczynku
Mazowsze, na Ostoi, Sokota, Zwirowisko, Anielin (Wschodni i Zachodni), przy ul. Rézanej, przy ul.
Partyzantéw/Wapiennej, przy ul. Kosciuszki, park Potulickich i przy ul. Kraszewskiego. Zaliczono réwniez
obszary zieleni nieurzgdzonej i urzadzonej: Wygledéwek nad Utratg, teren po sktadowisku odpaddéw na
Gasinie — "Goéra Zbikowska”, park Hosera, zielen w Zespole Opieki Zdrowotnej , Tworki”, zieler urzgdzong
w zorganizowanych osiedlach zabudowy mieszkaniowej, a takze zielen ogrodéw dziatkowych i tereny
cmentarzy. W wyzej wymienionym obszarze w Studium wyodrebniono nastepujgce kategorie terenow

niezurbanizowanych nie przeznaczonych do zabudowy:
ZP — Tereny zieleni urzagdzonej;

ZC — Tereny cmentarzy;

ZD — Tereny ogrodéw dziatkowych;

ZL — Tereny lasow (wg ewidencji gruntéw);

ZP/U — Tereny zieleni urzgdzonej z ustugami;

WS — Tereny wod powierzchniowych;

RU — Tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych.
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Rys. 2.3
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2.7. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania

terenow

1. Podziat obszaru miasta na obszary funkcjonalno - przestrzenne jest wynikiem zréznicowanych
warunkéw i mozliwosci zagospodarowania poszczegolnych jej czesci. Dla wyodrebnionych
w strukturze miasta terenéw ustala sie podstawowy kierunek przeznaczenia terendéw i podstawowe
standardy ich zagospodarowania.

2. Standardy, uwzgledniajgce wymagania fadu przestrzennego, odnoszg sie do okreslonych w Studium:

- powierzchni biologicznie czynnej (wskaznik minimalny) do uszczegdtowienia w planach
zagospodarowania przestrzennedo,

- minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych (dla wybranych terenéw
wskaznik orientacyjny do uszczegotowienia w planach zagospodarowania przestrzennego),

- wskaznikdéw prognozowanych ilosci miejsc parkingowych,

- dopuszczalnych powierzchni sprzedazy dla obiektow handlowych,

- szczegolnych parametréw dotyczacych gabarytow i form zabudowy,

- oraz warunkoéw i ograniczen wynikajacych z potozenia w strefach lub wynikajgcych
Z przepisow odrebnych.

3. Ustalenia poszczegodlnych kategorii terenoéw, zawarte w Studium, nie sg jednak S$cistym
przesadzeniem o granicach zainwestowania i uzytkowania poszczegolnych dziatek, co powinno byc¢
doktadniej okreslane na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Szczegoétowe rozstrzygniecia dotyczgce przeznaczenia poszczegélnych dziatek,
w tym granic terenéw wskazanych na rysunku Studium symbolami graficznymi, powinny nastepowac
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. W Studium zostaty okreslone kierunki
zagospodarowania poszczegolnych terendw, zostaty ustalone generalne zasady ich przeznaczenia
i zagospodarowania. Studium zawiera réwniez dopuszczenia, ktérych przestrzeganie pomoze
wlasciwie realizowa¢ ustalone zasady polityki przestrzennej miasta z korzyscig dla fadu
przestrzennego oraz zachowania wartosci srodowiska przyrodniczego i kulturowego.

4. Wyznacza sie tereny dla realizacji funkcji ustugowych, w tym publicznych, do realizacji w centrach
ustugowych lub jako pojedyncze obiekty. Tereny te sg odpowiednio rozmieszczone w obszarach
najwiekszej koncentracji zabudowy mieszkaniowej. Budowa lokalnych osrodkéw ustugowych lub
obiektéw ustugowych uzalezniona jest od pozyskania terenéw. Miejskie obiekty ustugowe mozna
lokowa¢ w rejonie autostrady A2, a takze jako centra obszarow mieszkaniowych. Otoczenie
autostrady jest potencjalnym terenem rozwoju aktywnosci gospodarczej, réwniez o ponadlokalnym
charakterze.

5. Przyjmuje sie, ze uszczegotowienie granic pomiedzy obszarami wielofunkcyjnymi i precyzyjny podziat
funkcjonalny, wyznaczonych w Studium obszardéw, na tereny o réznym przeznaczeniu (funkcjach-
kategoriach) i réznych zasadach zagospodarowania, nastgpi na etapie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego poprzez wyznaczenie linii rozgraniczajgcych tereny o roznym
przeznaczeniu (funkcjach-kategoriach) i réznych zasadach zagospodarowania. Przy zachowaniu

zasady rozdzielenia przestrzennego funkcji, ktére sg w stosunku do siebie kolizyjne i ucigzliwe,
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szczegdblnie pod katem zachowania standardéw srodowiska w sgsiedztwie i warunkéw zamieszkania,
a takze pod katem parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wskazniki dotyczgce wysokosci, intensywnosci zabudowy i powierzchni nowo wydzielanych dziatek
sg usrednione. Uszczegotowienie tych wskaznikbw oraz wskazanie lokalnych dominant
wysokosciowych bedzie nastepowato w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
uwzgledniajgcych ustalenia dotychczas obowigzujgcych planéw zagospodarowania-

W Studium wskazuje sie podstawowy kierunek przeznaczenia terenéw, co oznacza, ze jest to
priorytet dla lokalizowania okreslonych funkcji oraz dopuszczalny kierunek przeznaczania terenu,
Co oznacza, ze stanowi on uzupetnienie dla funkcji podstawowej. Stanowig one wytyczne do
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego i nalezy je w nich uszczegotowi¢ w zakresie

granic funkcji oraz proporcji udziatu tych funkciji.

2.8. Przeznaczenie terenéw oraz parametry i wskazniki dotyczace

zagospodarowania oraz uzytkowania terenow (rysunek Il i Rys. 2.1)

2.8.1.

Tereny przeznaczone do zabudowy i zagospodarowania

2.8.1.1.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

M1 — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Tereny zabudowy z
przewaga zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

zielen ogodlnodostepna z urzgdzeniami sportowo - rekreacyjnymi, placami
zabaw, zielenig izolacyjng;

garaze, wiaty, budynki gospodarcze, obiekty matej architektury, urzgdzenia
budowlane;

drogi dojazdowe i wewnetrzne, drogi rowerowe.

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska dla potrzeb
dziatki inwestycyjnej, potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;

ustugi nieucigzliwe, w szczegdlnoéci: administracyjno - biurowe, banki,
ustugi poczty, ustugi telekomunikacji, ustugi handlu detalicznego, oswiaty,
nauki, edukacji, odnowy biologicznej i ochrony zdrowia, opieki spoteczne;j,
sportu i rekreacji, kultury, projektowania i pracy tworczej, gastronomii,
turystyki, dziatalnosci weterynaryjnej, drobne ustugi rzemiesinicze takie jak:
ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz drobne ustugi napraw
sprzetu codziennego uzytku;

ustugi publiczne;

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

zachowana nieucigzliwa produkcja;

inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym Kkierunkiem przeznaczenia
terenu.

Wytyczne
zagospodarowania
i uzytkowania
terenu. Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

—  zabudowy wielorodzinnej — 15%,

—  zabudowy jednorodzinnej — 20%,

—  zabudowy ustug — 5%;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziafki lub terenu:

- z zabudowa wielorodzinng — 500 m?,

— z zabudowag jednorodzinng — budynki wolno stojgce, blizniacze
i szeregowe — odpowiednio 400, 300, 200 m?;

—  z ustugami 400 m*;

parametry dotyczgce ustug wbudowanych lub wolno stojgcych:

—  dopuszczalna powierzchnia sprzedazy — do 500 m?,

— ustugi w oddzielnych budynkach do 20% powierzchni zabudowy na
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wyznaczonym w Studium terenie M1 lub jako ustugi wbudowane do
30% powierzchni catkowitej budynku,

— dopuszczalna zamiana lokali mieszkalnych na ustugowe (zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu prawa budowlanego);

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju
systemow komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka
parkingowa;

wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy:
— mieszkaniowej — minimum 6 m w granicach dziatki drogowej,
— ustugowej — minimum 8 m w granicach dziatki drogowej.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zabytki archeologiczne w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw — ustala sie
obowigzek zachowania przepisow odrebnych dotyczgcych ochrony
zabytkdw i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacych postepowania
z zabytkami w procesie budowlanym;

obiekty wpisane do rejestru zabytkéw lub znajdujgce sie w wojewddzkiej
ewidencji zabytkbw — przebudowa, rozbudowa i dopuszczenie budowy
wytgcznie w sposob odpowiadajgcy ich wartosci zabytkowej i zgodnie
z zasadami opieki nad zabytkami, a takze nalezyte wyeksponowanie
zabytku, poprzez wyznaczenie strefy ochrony konserwatorskiej i ustalenie
w niej zasad ochrony ekspozycji zabytkow, tj. przy lokalizacji nowych
budynkéw nalezy ustali¢ ich wysokosc¢ i kolorystyke elewacji oraz dachoéw,
a takze postuluje sie ustalenie nieprzekraczalnej linii nowej zabudowy;
obiekty do objecia ochrong w celu ochrony wartosci zabytkowych
i kulturowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — okreslenie
zasad ochrony wartosci zabytkowych i kulturowych obszaréw i obiektéw,
w tym ograniczen w zagospodarowaniu;

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko i potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko, z wyjatkiem
inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury technicznej i inwestycji celu
publicznego gminnych i ponadlokalnych;

zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez lokalizacje ustug
konfliktowych w stosunku do sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej oraz
zakaz lokalizacji ustug, stwarzajgcych zagrozenia dla zdrowia ludzi,
obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jakos¢ sSrodowiska
zamieszkania;

kwalifikacja terendw w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w srodowisku i przypisanie do terenéw okreslonych w przepisach odrebnych
z zakresu ochrony srodowiska;

ograniczenia ucigzliwoéci hatasu komunikacyjnego: nalezy dazy¢ do
poprawy stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, polegajgcymi na
zastosowaniu odpowiednich rozwigzah minimalizujgcych te ucigzliwosci w
budynku na etapie planowania, projektowania i eksploatacji systemu
transportowego oraz na etapie realizacji zabudowy chronionej akustycznej;
w zasiegu oddziatywania komunikacji kolejowej sytuowanie nowej zabudowy
chronionej akustycznie zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
budowlanego i ochrony srodowiska;

warunkiem realizacji zabudowy na terenach zmeliorowanych jest
przebudowa lub likwidacja istniejgcych w obszarze urzgdzen melioracyjnych
w sposob  zapewniajgcy swobodny odptyw wod  drenazowych
i powierzchniowych z dopuszczalnym przykryciem, przebudows istniejgcych
rowdw melioracyjnych lub przeniesienia ich w linie rozgraniczajgce drog,
pod warunkiem zachowania droznosci, jezeli przeprowadzajg wody
melioracyjne z terendéw sgsiadujgcych, zgodnie z przepisami odrebnymi;
uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, na
ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz
na 500 lat — wyznaczonych w szczegodlnosci na Rys. 2.14 i 2.5;
uwzglednienie uwarunkowan realizacyjnych w strefie sanitarnej wokét
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cmentarzy.

Wytyczne do
planow
miejscowych

ksztattowanie zabudowy w sposob pozwalajgcy na wytworzenie struktur

urbanistycznych o miejskim charakterze, harmonijnie zintegrowanych

z istniejgcg zabudowg, przede wszystkim poprzez zabudowe wzdtuz ulic

i placow;

indywidualizacja przestrzeni poprzez zachowanie lub wprowadzenie

charakterystycznych elementéw zabudowy;

uzupetnianie i podniesienie jakosci uktadu przestrzeni o charakterze

reprezentacyjnym i ich powigzan;

modernizacja i uzupetnianie zabudowy z zapewnieniem ochrony wartosci

zabytkowych i kulturowych obszaru oraz z uwzglednieniem parametréw

i wskaznikéw urbanistycznych dla terendw;

rewaloryzacja, ochrona i modernizacja warto$ciowej zieleni, parkéw,

cennych drzew, z adaptacjg na ogolnodostepng zieleh urzgdzong;

podwyzszenie powierzchni biologicznie czynnej ze wzgledu na ochrone
wartosciowej zieleni;

intensyfikacja zainwestowania, przy réownoczesnym zachowaniu i ochronie

istniejgcej zabudowy mieszkaniowej oraz ogdlnodostepnej zieleni

urzadzonej, w tym zieleni na terenie osiedli mieszkaniowych;

uzupetnianie istniejacych lub wyksztatcenie nowych centréw ustugowych

(dzielnicowych i lokalnych) potgczonych uktadem ciggéw wielofunkcyjnych;

restrukturyzacja i modernizacja obszaréw zdegradowanych, z priorytetem

dla lokalizacji obiektéw ustugowych i mieszkaniowych;

relokacja ucigzliwych i terenochtonnych obiektow przemystowych,

rzemieslniczych, sktadowych i baz transportowych;

wyposazenie w infrastrukture techniczng: ciepto, wodocigg, kanalizacja,

sieci elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu miejskiego

lub zrédet indywidualnych, z uktadem drog dojazdowych i wewnetrznych -
osiedlowych;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania

terenébw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

nalezy:

— wyznaczy¢ tereny pod zabudowe wielorodzinng, zabudowe
jednorodzinng lub pod wydzielone ustugi,

— okreslic przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce
Z przeznaczeniem podstawowym;

ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drég oraz zasady i warunki

scalania i podziatu nieruchomosci, nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki

wynikajgce z istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce

z przepisow odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowan ochrony srodowiska,

ochrony dobr kultury i zabytkéw;

ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki zagospodarowania

nalezy uwzglednia¢ wyznaczone w Studium, powigzane z przejsciami pod

autostradg, korytarze migracji dla matych zwierzat (ustalenia w Rozdziale

3.2);

w planach zagospodarowania nalezy okresli¢:

— ktére z dopuszczalnych kierunkébw przeznaczenia mogg by¢
realizowane na danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwo$é
dla otoczenia,

—  warunki lokalizacji obiektow handlowych, uwzgledniajgc
w szczegolnosci obstuge w zakresie komunikacji, w tym zapewnienia
odpowiedniej powierzchni dziatki pod parkingi,

— w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczenie terendéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg oraz inne dopuszczalne funkcje terendw,

— hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu wynikajgce z wymogodw fadu przestrzennego,

— zasady dopuszczenia budowy lub rozbudowy budynkéw mieszkalnych
i gospodarczych przy granicy,
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— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu w zasiegu oddziatywania obiektow i terenow,

— dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analizy istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni
dziatek, w tym powierzchni dziatek dla obiektéow infrastruktury
technicznej i dziatek plombowych;

na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego uwzglednienie wytycznych wynikajgcych ze strategicznych

map akustycznych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa

ochrony $rodowiska.

2.8.1.2.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

M2 — Tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej. Tereny zabudowy
mieszkaniowej z przewaga zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

zielen ogolnodostepna z urzgdzeniami sportowo - rekreacyjnymi, placami
zabaw, zielenig izolacyjna, stawami, oczkami wodnymi;

garaze, wiaty, budynki gospodarcze, obiekty matej architektury, urzadzenia
budowlane;

drogi dojazdowe i wewnetrzne, drogi rowerowe.

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony s$rodowiska dla potrzeb
dziatki, potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;

ustugi nieucigzliwe, w szczegolnosci: administracyjno - biurowe, banki,
ustugi poczty, ustugi telekomunikacji, ustugi handlu detalicznego, os$wiaty,
nauki, edukacji, odnowy biologicznej i ochrony zdrowia, opieki spotecznej,
sportu i rekreacji, kultury, projektowania i pracy tworczej, gastronomii,
turystyki, dziatalnosci weterynaryjnej, drobne ustugi rzemiesinicze takie jak:
ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz drobne ustugi napraw
sprzetu codziennego uzytku;

ustugi publiczne;

zachowana nieucigzliwa produkcja;

zachowanie ogrodéw dziatkowych;

inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia
terenu;

urzadzenia stuzgce ochronie przeciwpowodziowej.

Wytyczne
zagospodarowania
i uzytkowania
terenu. Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20%;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki lub terenu:

—  z zabudowa wielorodzinng — nie okre$la sie,

— z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng — budynki wolno stojgce,
blizniacze i szeregowe — odpowiednio 450, 300, 200 m?,

- zustugami — 400 m?;

parametry dotyczgce ustug:

— dopuszczalna powierzchnia sprzedazy do 500 m?,

— ustugi w oddzielnych budynkach do 20% powierzchni zabudowy na
wyznaczonym w Studium terenie M2 lub jako ustugi wbudowane do
30% powierzchni catkowitej budynku,

— dopuszczalna zmiana lokali mieszkalnych na ustugowe (zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu prawa budowlanego);

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki

systeméw komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie -
parkingowa;

wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do:

—  zabudowy mieszkaniowej — minimum 6 m w granicach dziatki drogowej,

—  zabudowy ustugowej — minimum 8 m w granicach dziatki drogowe;j.

rozwoju
polityka

Ograniczenia w

zabytki archeologiczne w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw — ustala sie
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zagospodarowaniu
terenu

obowigzek zachowania przepisow odrebnych dotyczgcych ochrony
zabytkdw i opieki nad zabytkami, a takze dotyczgcych postepowania
z zabytkami w procesie budowlanym;

obiekty wpisane do rejestru zabytkéw lub znajdujgce sie w wojewodzkiej
ewidencji zabytkbw — przebudowa, rozbudowa i dopuszczenie budowy
wytgcznie w sposob odpowiadajgcy ich wartosci zabytkowej i zgodnie
z zasadami opieki nad zabytkami, a takze nalezyte wyeksponowanie
zabytku, poprzez wyznaczenie strefy ochrony konserwatorskiej i ustalenie
w niej zasad ochrony ekspozycji zabytkdw, tj. przy lokalizacji nowych
budynkéw nalezy ustali¢ ich wysoko$¢ i kolorystyke elewacji oraz dachéw,
ponadto postuluje sie ustalenie nieprzekraczalnej linii nowej zabudowy;
obiekty do objecia ochrong w celu ochrony wartosci zabytkowych
i kulturowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — okreslenie
zasad ochrony wartosci zabytkowych i kulturowych obszaréw i obiektéw, w
tym ograniczen w zagospodarowaniu;

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko, z wyjgtkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury
technicznej i inwestycji celu publicznego gminnych i ponadlokalnych;

zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez lokalizacje ustug
konfliktowych w stosunku do sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej oraz
zakaz lokalizacji ustug, stwarzajgcych zagrozenia dla zdrowia ludzi,
obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jakos¢ s$rodowiska
zamieszkania;

kwalifikacja terenow w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w srodowisku i przypisanie do terendw okreslonych w przepisach
odrebnych z zakresu ochrony srodowiska;

ograniczenia ucigzliwosci hatasu komunikacyjnego: nalezy dazy¢é do
poprawy stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, polegajgcymi na
zastosowaniu odpowiednich rozwigzan minimalizujgcych te ucigzliwosci w
budynku na etapie planowania, projektowania i eksploatacji systemu
transportowego oraz na etapie realizacji zabudowy chronionej akustycznej;
w zasiegu oddziatywania komunikacji kolejowej sytuowanie nowej zabudowy
chronionej akustycznie zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
budowlanego i ochrony srodowiska;

uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, na
ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz
na 500 lat - wyznaczonych w szczegdlnosci na rysunkach 2.5 2.14;
uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w strefie sanitarnej wokot
cmentarzy.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

ksztattowanie zabudowy w sposdb pozwalajgcy na wytworzenie struktur
urbanistycznych o miejskim charakterze, harmonijnie zintegrowanych
z istniejacg zabudowag, przede wszystkim poprzez zabudowe wzdiuz ulic
i placow;

w pierzejach ustugowych zabudowa wielorodzinna w formie kamieniczek;
indywidualizacja przestrzeni poprzez zachowanie Ilub wprowadzenie
charakterystycznych elementéw zabudowy;

uzupetnianie i podniesienie jakosci uktadu przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym i ich powigzan;

modernizacja i uzupetianie zabudowy z zapewnieniem ochrony wartosci
zabytkowych i kulturowych obszaru oraz z uwzglednieniem parametrow
i wskaznikéw urbanistycznych dla terendw;

rewaloryzacja, ochrona i modernizacja wartosciowej zieleni, parkéw,
cennych drzew, z adaptacjg na ogdinodostepng zieleh urzgdzong;
intensyfikacja zainwestowania, przy rownoczesnym zachowaniu i ochronie
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej oraz ogolnodostepnej zieleni
urzadzonej, w tym zieleni na terenie osiedli mieszkaniowych;

uzupetnianie zabudowg istniejacych lub wyksztatcenie nowych centrow
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ustugowych (dzielnicowych i lokalnych) potgczonych uktadem ciggow

wielofunkcyjnych;

— restrukturyzacja i modernizacja obszaréw zdegradowanych, z priorytetem
dla lokalizacji obiektéw ustugowych i mieszkaniowych;

— relokacja ucigzliwych i terenochtonnych obiektow przemystowych,
rzemieslniczych, sktadowych i baz transportowych;

— wyposazenie w infrastrukture techniczng: ciepto, wodocigg, kanalizacja,
sieci elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu miejskiego
lub zrédet indywidualnych, z uktadem drég dojazdowych i wewnetrznych —
osiedlowych;

— przy formutowaniu ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania
terendw w planach zagospodarowania przestrzennego lub ich zmianach,
nalezy:

— wyznaczy¢é tereny pod zabudowe wielorodzinng, zabudowe
jednorodzinng lub pod wydzielone ustugi,

— okresli¢ przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce
Z przeznaczeniem podstawowym;

— ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drog oraz zasady i warunki
scalania i podziatu nieruchomosci nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki
wynikajgce z istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce
z przepisow odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowan ochrony srodowiska,
ochrony dobr kultury i zabytkow;

— ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki zagospodarowania
nalezy uwzglednia¢ wyznaczone w Studium, powigzane z przej$ciami pod
autostradg, korytarze migracji dla matych zwierzat (ustalenia w Rozdziale
3.2);

— w planach zagospodarowania, nalezy okreslic:

— ktére z dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia mogg by¢
realizowane na danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwos¢
dla otoczenia,

— warunki lokalizacji obiektéw handlowych, uwzgledniajac
w szczegolnosci obstuge w zakresie komunikacji, w tym zapewnienia
odpowiedniej powierzchni dziatki pod parkingi,

— w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczenie terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg oraz inne dopuszczalne funkcje terendw;

— hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu wynikajgce z wymogoéw fadu przestrzennego,

— zasady dopuszczenia budowy lub rozbudowy budynkéw mieszkalnych
gospodarczych przy granicy, jako docelowej zabudowy w uktadzie
blizniaczym lub szeregowym,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu w zasiegu oddziatywania obiektow i terendw,

— dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analiz istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni
dziatek, w tym powierzchni dziatek dla obiektéw infrastruktury
technicznej i dziatek plombowych;

— hna etapie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego uwzglednienie wytycznych wynikajacych ze strategicznych
map akustycznych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
ochrony srodowiska.

2.8.1.3.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

M3 — Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabytkowym
ukfadzie urbanistycznym.
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Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

zielen ogolnodostepna z urzgdzeniami sportowo - rekreacyjnymi, placami
zabaw, zielenig izolacyjng, stawy, oczka wodne;

garaze, wiaty, werandy, budynki gospodarcze, obiekty matej architektury,
urzgdzenia budowlane;

drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne, Sciezki i drogi rowerowe;
wbudowane nieucigzliwe ustugi, nieucigzliwe ustugi z wykorzystaniem
urzgdzeh stuzgcych dziatalnosci, ktérej celem jest zaspokajanie
podstawowych potrzeb ludnos$ci, ktdére nie wytwarzajg débr materialnych
bezposrednimi metodami przemystowymi, a w szczegélnosci: ustugi handlu
detalicznego, dziatalnosci biurowej, oswiaty, nauki, edukacji, odnowy
biologicznej i ochrony zdrowia, apteki, ustugi opieki spotecznej, sportu
i rekreacji, kultury, ustugi kultu religijnego, ustugi projektowania i pracy
tworczej, gastronomii, turystyki, wynajmu, dziatalno$ci weterynaryjne;,
drobnych ustug rzemiesiniczych takich, jak ustugi fryzjerskie, kosmetyczne,
pralnicze oraz drobne ustugi naprawcze sprzetu codziennego uzytku.

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie szeregowej wylgcznie
istniejgce do zachowania;

ustugi nieucigzliwe, w szczegolnosci: administracyjno - biurowe, banki,
ustugi poczty, ustugi telekomunikacji, ustugi handlu detalicznego, oswiaty,
nauki, edukacji, odnowy biologicznej i ochrony zdrowia, opieki spotecznej,
sportu i rekreacji, kultury, projektowania i pracy tworczej, gastronomii,
turystyki, dziatalnosci weterynaryjnej, drobne ustugi rzemieslnicze takie jak:
ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz drobne ustugi napraw
sprzetu codziennego uzytku;

ustugi publiczne;

urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska dla potrzeb
dziatki, potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;

inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia
terenu.

Wytyczne
zagospodarowania
i uzytkowania
terenu. Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

osiedle Ostoja:

o minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
— dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojgcej — 45%,
— dla zabudowy mieszkaniowej blizniaczej — 40%,
— dla zabudowy mieszkaniowej z ustugami — 35%,
— dla zabudowy szeregowej — 30%;
o minimalna powierzchni nowo wydzielanej dziatki lub terenu:
— 600 m? - dla zabudowy wolnostojacej,
— 450 m? - dla zabudowy blizniaczej,
— 600 m?®— dla zabudowy mieszkaniowej z ustugami,
— 180 m?- dla zabudowy szeregowe;j.

osiedle Malichy:

o minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
— dla zabudowy mieszkaniowej wolno stojacej lub blizniaczej — 40%,
— dla zabudowy mieszkaniowej z ustugami — 30%,
— dla zabudowy mieszkaniowej szeregowej — 30%;
o minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki lub terenu:
— 400 m? - dla zabudowy wolnostojacej,
- 300m®-dla zabudowy blizniaczej,
- 200m®-dla zabudowy szeregowej,
— 400 m®~dla zabudowy mieszkaniowej z ustugami.

osiedle Zbikow:

o minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
— dla zabudowy mieszkaniowej — 50%,
— dla zabudowy mieszkaniowej z ustugami — 40%;

o minimalna powierzchni nowo wydzielanej dziatki lub terenu:
- 600m%
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o parametry dotyczgce ustug:

— dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla wbudowanych ustug handlu
—do 50 m?,

— dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu -
w oddzielnych budynkach do 200 m?,

— ustugi w oddzielnych budynkach do 20% powierzchni zabudowy na
wyznaczonym w Studium terenie M3 lub jako ustugi wbudowane do
30% powierzchni catkowitej budynku;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju
systemoéw komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka
parkingowa;

wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do:
—  zabudowy mieszkaniowej — minimum 6 m granicach dziatki drogowe;j,
— zabudowy ustugowej — minimum 8 m w granicach dziatki drogowe;j.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

strefy ochrony konserwatorskiej — zabytki archeologiczne — ustala sie
obowigzek zachowania przepisow odrebnych dotyczgcych ochrony
zabytkdw i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacych postepowania
z zabytkami w procesie budowlanym;

obiekty wpisane do rejestru zabytkéw lub znajdujgce sie w wojewddzkiej
ewidencji zabytkbw - przebudowa, rozbudowa i dopuszczenie
budowy wytgcznie w sposob odpowiadajgcy ich wartosci zabytkowej
i zgodnie z zasadami opieki nad zabytkami, a takze nalezyte
wyeksponowanie  zabytku, poprzez wyznaczenie strefy ochrony
konserwatorskiej i ustalenie w niej zasad ochrony ekspozycji zabytkow,
ti. przy lokalizacji nowych budynkéw nalezy ustalic ich wysokosc
i kolorystyke elewacji oraz dachdéw, ponadto postuluje sie ustalenie
nieprzekraczalnej linii nowej zabudowy;

obiekty do objecia ochrong w celu ochrony wartosci zabytkowych
i kulturowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — okreslenie
zasad ochrony wartosci zabytkowych i kulturowych obszaréw i obiektéw,
w tym ograniczen w zagospodarowaniu;

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko, z wyjgtkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury
technicznej i inwestycji celu publicznego gminnych i ponad lokalnych;

zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez lokalizacje ustug
konfliktowych w stosunku do sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej oraz
zakaz lokalizacji ustug, stwarzajgcych zagrozenia dla zdrowia ludzi,
obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jakos¢ $rodowiska
zamieszkania;

kwalifikacja terenéw w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w srodowisku i przypisanie do terenéw okreslonych w przepisach odrebnych
z zakresu ochrony srodowiska;

ograniczenia ucigzliwosci hatasu komunikacyjnego: nalezy dazy¢é do
poprawy stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, na etapie
planowania, projektowania i eksploatacji systemu transportowego;
uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczehstwo powodzi, na
ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz
na 500 lat - wyznaczonych w szczegdlno$ci na rysunkach 2.5 2.14.

Wytyczne do
planow
miejscowych

ochrona i zachowanie wartosci osiedla ,Miasta ogrodu Ostoja” i osiedla
Malichy — ukfadu przestrzennego drég oraz charakteru zabudowy;
zachowanie willowego charakteru zabudowy;

indywidualizacja przestrzeni poprzez zachowanie Ilub wprowadzenie
charakterystycznych elementéw zabudowy;

uzupetnianie i podniesienie jakosci uktadu przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym i ich powigzan;

modernizacja i uzupetnianie zabudowy z zapewnieniem ochrony wartosci
zabytkowych i kulturowych obszaru oraz z uwzglednieniem parametréw
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i wskaznikéw urbanistycznych dla terenéw;

rewaloryzacja, ochrona i modernizacja wartosciowej zieleni, parkéw,

cennych drzew, z adaptacjg na ogélnodostepng zielen urzagdzong;

podwyzszenie powierzchni biologicznie czynnej ze wzgledu na ochrone
wartosciowej zieleni;

wyposazenie w infrastrukture techniczng: ciepto, wodocigg, kanalizacja,

sieci elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu miejskiego

lub Zrédet indywidualnych, z uktadem drég dojazdowych i wewnetrznych —
osiedlowych;

przy formutowaniu ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania

terendw w planach zagospodarowania przestrzennego lub ich zmianach,

nalezy:

— wyznaczy¢ tereny pod istniejgcg zabudowe wielorodzinng, zabudowe
jednorodzinng lub pod wydzielone ustugi,

— okreslic przeznaczenie dopuszczalne terenu nie  kolidujgce
Z przeznaczeniem podstawowym;

ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg dréog oraz zasady i warunki

scalania i podziatu nieruchomosci nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki

wynikajgce z istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce

z przepisow odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowan ochrony srodowiska,

ochrony dobr kultury i zabytkow;

w planach zagospodarowania nalezy okreslic:
ktére z dopuszczalnych kierunkdw przeznaczenia mogg byé
realizowane na danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwosé
dla otoczenia,

—  warunki lokalizacji obiektow handlowych, uwzgledniajgc
w szczegolnosci obstuge w zakresie komunikacji, w tym zapewnienia
odpowiedniej powierzchni dziatki pod parkingi,

— w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczenie terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg oraz inne dopuszczalne funkcje terenéw,

— hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu wynikajgce z wymogow tadu przestrzennego,

— zasady dopuszczenia budowy lub rozbudowy budynkéw mieszkalnych
i gospodarczych przy granicy,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu w zasiegu oddziatywania obiektow i terenow,

— dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analizy istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni
dziatek, w tym powierzchni dziatek dla obiektéw infrastruktury
technicznej i dziatek plombowych;

na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego uwzglednienie wytycznych wynikajacych ze strategicznych

map akustycznych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
ochrony $rodowiska.

2.8.1.4.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

M4 — Tereny zabudowy ustugowej, mieszkaniowej z dopuszczeniem
terenéw aktywnosci gospodarczej.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

zabudowa ustugowa wolnostojgca;

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie wolnostojacej,
blizniaczej lub szeregowej;

urzadzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne, $ciezki i
drogi rowerowe;

ustugi komercyjne lub publiczne w oddZ|eInych budynkach, w szczegolnosci:
ustugi handlu detalicznego do 1 000 m? powierzchni sprzedazy, obiekty
administracyjno - biurowe, banki, poczta, ustugi telekomunikacji, ustugi
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oswiaty, nauki, edukacji, odnowy biologicznej i ochrony zdrowia, opieki
spotecznej, sportu i rekreacji, kultury, projektowania i pracy twérczej, hoteli
i gastronomii, turystyki, dziatalnosci weterynaryjnej, drobne ustugi
rzemie$lnicze takie jak: ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz
drobne ustugi napraw sprzetu codziennego uzytku.

Dopuszczalny — produkcja w szczegolnosci:  przetworstwo rolno - spozywcze,
kierunek konfekcjonowanie, parki przemystowe, handel hurtowy i ekspozycyjny,
przeznaczenia skfady, magazyny, bazy, budownictwo, ustugi handlu detalicznego, ustugi
terenu transportu, obstugi technicznej i naprawy pojazdéw mechanicznych, stacje

paliw wraz z zapleczem, obstuga komunikacji, biura, administracja, banki,
posrednictwo finansowe, centra ustugowo - handlowe, ustugi hotelowe,
gastronomia, centra konferencyjne, centra wystawiennicze;

— urzgdzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne, Sciezki i
drogi rowerowe;

— urzagdzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb
dziatki potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;

— zespoty ustugowo - handlowe;

— inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia

terenu.
Wytyczne — minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
zagospodarowania i — dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: wolnostojacej, blizniaczej
uzytkowania terenu. i szeregowej — 20%,
Parametry — dla zabudowy ustug publicznych lub komercyjnych — 10%,
zabudowy | _ — dla terenéw aktywnos$ci gospodarczej — 10%;
zagospodarowania | _  minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki lub terenu:
terenu —  z zabudowa jednorodzinng — wolnostojacej, blizniaczej lub szeregowej
— odpowiednio 450 m?, 300 m?, 200 m?,
—  zustugami 1000 m? aw galeriach ustugowo - handlowych 200 m?,
— w terenach aktywnosci gospodarczej — 1 000 m?;

— parametry dotyczace ustug:

— dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu -
w oddzielnych budynkach do 1 000 m?,
— dopuszczalna zmiana lokali mieszkalnych na ustugowe;

— wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju
systemOw komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka
parkingowa,;

— wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy:

— mieszkaniowej — minimum 6 m w granicach dziatki drogowej,

—  ustugowej — minimum 8 m w granicach dziatki drogowej.
Ograniczenia w — strefy ochrony konserwatorskiej — zabytki archeologiczne — ustala sie
zagospodarowaniu obowigzek zachowania przepisbw odrebnych dotyczacych ochrony
terenu zabytkdw i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacych postepowania

z zabytkami w procesie budowlanym;

— zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywac na
srodowisko, z wyjgtkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury
technicznej i inwestycji celu publicznego gminnych i ponad lokalnych;

— zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez lokalizacje ustug
konfliktowych w stosunku do sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej oraz
zakaz lokalizacji ustug, stwarzajgcych zagrozenia dla zdrowia ludzi,
obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jakos¢ Srodowiska
zamieszkania;

— kwalifikacja terenéw w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w srodowisku i przypisanie do terenéw okreslonych w przepisach odrebnych
z zakresu ochrony srodowiska;

— ograniczenia ucigzliwosci hatasu komunikacyjnego: nalezy dazy¢ do
poprawy stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, na etapie
planowania, projektowania i eksploatacji systemu transportowego;

— warunkiem realizacji zabudowy na terenach zmeliorowanych jest
przebudowa lub likwidacja istniejgcych w obszarze urzgdzen melioracyjnych
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w sposob  zapewniajgcy swobodny odptyw wod  drenazowych
i powierzchniowych z dopuszczalnym przykryciem, przebudows istniejgcych
rowdw melioracyjnych lub przeniesienia ich w linie rozgraniczajgce drdg,
pod warunkiem zachowania droznosci, jezeli przeprowadzajg wody
melioracyjne z terenéw sgsiadujgcych, zgodnie z przepisami odrebnymi;
ograniczenia wysokosci zabudowy ustugowej wzdtuz wspdlnej granicy
dziatek z projektowang i istniejgcg zabudowg mieszkaniowa.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

indywidualizacja przestrzeni poprzez zachowanie lub wprowadzenie
charakterystycznych elementéw zabudowy;

modernizacja i uzupetnianie zabudowy z zapewnieniem ochrony wartosci
kulturowych obszaru oraz z uwzglednieniem parametréw i wskaznikow
urbanistycznych dla terenéw;

rewaloryzacja, ochrona i modernizacja wartosciowej zieleni, cennych drzew,
z adaptacjg na ogodlnodostepng zielen urzadzong;

intensyfikacja zainwestowania, przy réwnoczesnym zachowaniu i ochronie
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej oraz ogolnodostepnej zieleni
urzadzonej, w tym zieleni na terenie osiedli mieszkaniowych;

priorytet dla lokalizowania ustug;

wyposazenie w infrastrukture techniczna: ciepto, wodocigg, kanalizacja,
sieci elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu miejskiego
lub zrédet indywidualnych, z uktadem drég dojazdowych i wewnetrznych —
osiedlowych;

ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drég oraz zasady i warunki
scalania i podziatu nieruchomosci nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki
wynikajgce z istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce
z przepisow odrebnych, w szczegoélnosci uwarunkowan ochrony srodowiska,
ochrony dobr kultury i zabytkow;

ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki zagospodarowania
nalezy uwzglednia¢ wyznaczone w Studium, powigzane z przejsciami pod
autostradg, korytarze migracji dla matych zwierzat (ustalenia Rozdziale
3.2);

przy formutowaniu ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania
terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,
nalezy utrzymac lub okresli¢, co najmniej:

przeznaczenie podstawowe terenu,

przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

w planach zagospodarowania, nalezy okre$li¢:

ktére z dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia mogg byc¢ realizowane na
danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwosc¢ dla otoczenia,

warunki lokalizacji obiektow handlowych, uwzgledniajgc w szczegdlnosci
obstuge w zakresie komunikacji w tym zapewnienia odpowiedniej
powierzchni dziatki pod parkingi,

w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczenie terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg oraz inne dopuszczalne funkcje terenow,
hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego,

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogow fadu przestrzennego,

zasady dopuszczenia budowy lub rozbudowy budynkéw mieszkalnych
i gospodarczych przy granicy,

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w
zasiegu oddziatywania obiektéw i terendw,

dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce
z analizy istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie czynnych,
powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni dziatek dla obiektéw infrastruktury technicznej;

na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego uwzglednienie wytycznych wynikajgcych ze strategicznych
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map akustycznych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
ochrony $rodowiska.

2.8.1.5.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

M1/UC - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Tereny ustug
handlu z dopuszczeniem obiektéw handlu o powierzchni sprzedazy

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

powyzej 2 000 m>

— zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ustugi handlu;

— tereny lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2 000 m?;

— zielen ogodlnodostepna z urzadzeniami sportowo - rekreacyjnymi, placami
zabaw, zielenig izolacyjng;

— garaze, wiaty, budynki gospodarcze, obiekty matej architektury, urzagdzenia
budowlane;

— drogi dojazdowe i wewnetrzne, drogi rowerowe.

Dopuszczalny

— urzgdzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb dziatki

kierunek inwestycyjnej, potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;
przeznaczenia — ustugi nieucigzliwe, w szczegdlnosci: administracyjno - biurowe, banki, ustugi
terenu poczty, ustugi telekomunikacji, ustugi handlu detalicznego, os$wiaty, nauki,
edukacji, odnowy biologicznej i ochrony zdrowia, opieki spotecznej, sportu
i rekreacji, kultury, projektowania i pracy tworczej, gastronomii, turystyki,
dziatalnosci weterynaryjnej, drobne ustugi rzemies$lnicze takie jak: ustugi
fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz drobne ustugi napraw sprzetu
codziennego uzytku;
— uslugi publiczne;
— ustugi nieucigzliwe, a w szczegolnosci: ustugi tgcznosci (poczta
i telekomunikacja), ustugi administracji, bankowos$ci, biura, ustugi
gastronomii, ustugi hotelarskie, stacje paliw, obstuga komunikacji;
— inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia
terenu.
Wytyczne — minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla:

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

—  zabudowy wielorodzinnej — 15%,
—  zabudowy ustug — 5%;
— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki lub terenu:
—  zustugami 1 000 m% aw galeriach ustugowo - handlowych 200 m?,
— z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng — 400 m?;
— wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju
systemow komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa;
— wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy:
— mieszkaniowej — minimum 6 m w granicach dziatki drogowej,
—  ustugowej — minimum 6 m w granicach dziatki drogowe;.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

— zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez lokalizacje ustug
konfliktowych w stosunku do sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej oraz
zakaz lokalizacji ustug, stwarzajgcych zagrozenia dla zdrowia ludzi,
obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jako$¢ $rodowiska
zamieszkania;

— kwalifikacja terendbw w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w srodowisku i przypisanie do terenéw okreslonych w przepisach odrebnych
z zakresu ochrony srodowiska;

— ograniczenia ucigzliwodci hatasu komunikacyjnego: nalezy dazy¢é do
poprawy stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, polegajgcymi na
zastosowaniu odpowiednich rozwigzarh minimalizujgcych te ucigzliwosci w
budynku na etapie planowania, projektowania i eksploatacji systemu
transportowego oraz na etapie realizacji zabudowy chronionej akustycznej;

— W zasiegu oddziatywania komunikacji kolejowej sytuowanie nowej zabudowy
chronionej akustycznie zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
budowlanego i ochrony srodowiska;

— uwzglednienie uwarunkowan w zasiegu oddziatywania komunikacji kolejowe;j
od linii PKP.
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Wytyczne do
planéw
miejscowych

ksztattowanie zabudowy w sposéb pozwalajgcy na wytworzenie struktur

harmonijnie zintegrowanych z istniejgcg zabudowa;

indywidualizacja przestrzeni poprzez zachowanie Ilub wprowadzenie

charakterystycznych elementéw zabudowy;

uzupetnianie i podniesienie jakosci uktadu przestrzeni o charakterze

reprezentacyjnym i ich powigzan;

modernizacja i uzupetnianie zabudowy z zapewnieniem ochrony wartosci

zabytkowych i kulturowych obszaru oraz z uwzglednieniem parametrow

i wskaznikéw urbanistycznych dla terendw;

rewaloryzacja, ochrona i modernizacja wartosciowej zieleni, parkow,

cennych drzew, z adaptacjg na ogolnodostepng zieleh urzgdzong;

uzupetnianie istniejgcych lub wyksztatcenie nowych centréw ustugowych

(dzielnicowych i lokalnych) potgczonych uktadem ciggéw wielofunkcyjnych;

restrukturyzacja i modernizacja obszaréw zdegradowanych, z priorytetem dla

lokalizacji obiektow ustugowych i mieszkaniowych;

przy formutowaniu ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania

terenébw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

nalezy:

— wyznaczy¢ tereny pod zabudowe wielorodzinng lub pod wydzielone
ustugi,

— okresli¢ przeznaczenie dopuszczalne terenu nie  kolidujgce
Z przeznaczeniem podstawowym;

ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drég oraz zasady i warunki

scalania i podziatu nieruchomosci nalezy uwzgledniaé lokalne warunki

wynikajgce z istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z

przepisow odrebnych, w szczegolnosci uwarunkowan ochrony srodowiska,

ochrony dobr kultury i zabytkow;

w planach zagospodarowania nalezy okresli¢:

—  ktére z dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia mogg byc¢ realizowane
na danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwos¢ dla otoczenia,

— warunki lokalizacji obiektow handlowych, uwzgledniajgc w szczegdlnosci
obstuge w zakresie komunikacji, w tym zapewnienia odpowiedniej
powierzchni dziatki pod parkingi,

— w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczenie terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg oraz inne dopuszczalne funkcje terenow,

— hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu wynikajgce z wymogoéw fadu przestrzennego,

— zasady dopuszczenia budowy lub rozbudowy budynkéw mieszkalnych
i gospodarczych przy granicy,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu w zasiegu oddziatywania obiektow i terenow,

— dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analizy istniejacego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni
dziatek, w tym powierzchni dziatek dla obiektéw infrastruktury
technicznej i dziatek plombowych;

na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego uwzglednienie wytycznych wynikajacych ze strategicznych

map akustycznych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa

ochrony $rodowiska.

2.8.1.6.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

C — Tereny zabudowy srédmiejskiej wielofunkcyjnej — Centrum Miasta

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugi komercyjne lub publiczne
(ustugi w szczegdlnosci: ustugi handlu detalicznego (galerie), obiekty
administracyjno - biurowe, banki, poczta, ustugi telekomunikacji, ustugi
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terenu

oswiaty, nauki, edukacji, odnowy biologicznej i ochrony zdrowia, opieki
spotecznej, sportu i rekreacji, kultury, projektowania i pracy twoérczej, hotel
i gastronomii,  turystyki, dziatalnosci weterynaryjnej, drobne ustugi
rzemiesinicze takie jak: ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz
drobne ustugi napraw sprzetu codziennego uzytku);
obiekty matej architektury, urzadzenia budowlane,
gospodarcze;

zielen ogodlnodostepna z urzgdzeniami sportowo - rekreacyjnymi, placami
zabaw, placami miejskimi, zielenig izolacyjna;

drogi dojazdowe i wewnetrzne, sciezki i drogi rowerowe.

garaze, budynki

Dopuszczalny

urzgdzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb dziatki,

kierunek potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;

przeznaczenia zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

terenu inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia terenu.
Wytyczne wzdtuz ulic zabudowa w pierzei z priorytetem pierzei ciggtej;

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

wzdtuz ulicy Bol. Prusa i Koscielnej priorytet dla dachéw o kacie nachylenia

potaci do 35°;

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 1%;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki lub terenu — 400 m?;

parametry dotyczace ustug:

— pierzeje ustugowe wedtug oznaczen na rysunku studium Nr Il zat. nr 4;

— ustugi wbudowane, co najmniej w parterach budynkoéw,

— powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu w oddzielnym lokalu — do
400 m? (galerie),

— dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu w oddzielnym
budynku do 2 000 m*

— dopuszczalna zmiana lokali mieszkalnych na ustugowe (zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu prawa budowlanego);

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych - Kierunki rozwoju systemow

komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa;

— wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy —
minimum 8 m w granicach dziatki drogowe;j.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

obiekty wpisane do rejestru zabytkéw lub znajdujgce sie w wojewddzkiej
ewidencji zabytkéw — przebudowa, rozbudowa i dopuszczenie budowy
wytgcznie w sposéb odpowiadajgcy ich warto$ci zabytkowej i zgodnie
z zasadami opieki nad zabytkami, a takze nalezyte wyeksponowanie zabytku,
poprzez wyznaczenie strefy ochrony konserwatorskiej i ustalenie w niej zasad
ochrony ekspozycji zabytkdw, tj. przy lokalizacji nowych budynkéw nalezy
ustali¢ ich wysokosc i kolorystyke elewacji oraz dachéw, a takze postuluje sie
ustalenie nieprzekraczalnej linii nowej zabudowy;

obiekty do objecia ochrong w celu ochrony wartosci zabytkowych
i kulturowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — okreslenie
zasad ochrony wartosci zabytkowych i kulturowych obszaréw i obiektdéw,
w tym ograniczen w zagospodarowaniu;

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywac na
Srodowisko, z wyjatkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury
technicznej i inwestycji celu publicznego gminnych i ponad lokalnych;

zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez lokalizacje ustug
konfliktowych w stosunku do sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej oraz
zakaz lokalizacji ustug stwarzajgcych zagrozenia dla zdrowia ludzi,
obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajacych jakosé $rodowiska
zamieszkania,;

wykluczenie nowej zabudowy przy granicy z terenami zabytkowych parkéw
i zieleni parkowej;

kwalifikacja terenow w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w srodowisku i przypisanie do terendéw okreslonych w przepisach odrebnych
z zakresu ochrony srodowiska;

ograniczenia ucigzliwosci hatasu komunikacyjnego: nalezy dgzy¢ do poprawy
stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, na etapie planowania,
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projektowania i eksploatacji systemu transportowego.

Wytyczne do planéw
miejscowych

ksztattowanie przestrzeni publicznej;

ksztattowanie zabudowy w sposéb pozwalajgcy na wytworzenie struktur

urbanistycznych o miejskim charakterze, harmonijnie zintegrowanych

z istniejgcg zabudowag, przede wszystkim poprzez zabudowe wzdtuz ulic

i placow;

indywidualizacja przestrzeni poprzez zachowanie Ilub wprowadzenie

charakterystycznych elementéw zabudowy;

uzupetnianie i podniesienie jakosci uktadu przestrzeni o charakterze

reprezentacyjnym i ich powigzan;

modernizacja i uzupetnianie zabudowy z zapewnieniem ochrony wartosci

zabytkowych i kulturowych obszaru oraz z uwzglednieniem parametrow

i wskaznikow urbanistycznych dla terendw;

rewaloryzacja, ochrona i modernizacja wartosciowej zieleni, parkéw, cennych

drzew, z adaptacjg na ogolnodostepng zieleh urzgdzong;

intensyfikacja zainwestowania, przy réwnoczesnym zachowaniu i ochronie

istniejacej zabudowy mieszkaniowej oraz ogélnodostepnej zieleni urzagdzonej;

priorytet dla lokalizowania ustug, co najmniej w parterach budynkéw,
szczegolnie w ciggach wielofunkcyjnych i wokét placow;

relokacja ucigzliwych i terenochtonnych obiektéw skladowych i baz

transportowych;

wyposazenie w infrastrukture techniczna: ciepto, wodociag, kanalizacja, sieci

elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu miejskiego lub

zrodet indywidualnych, z uktadem drég dojazdowych i wewnetrznych —
osiedlowych;

przy formutowaniu ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania

terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy

utrzymac lub okresli¢, co najmniej:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drég oraz zasady i warunki scalania

i podziatu nieruchomosci nalezy uwzgledniaé¢ lokalne warunki wynikajgce z

istniejacego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepisow

odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowanh ochrony srodowiska, ochrony débr
kultury i zabytkow;

w planach zagospodarowania nalezy okresli¢:
ktdre z dopuszczalnych kierunkdéw przeznaczenia mogg byc¢ realizowane
na danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwos$¢ dla otoczenia,

— warunki lokalizacji obiektéw handlowych, uwzgledniajac w szczegdlnoci
obstuge w zakresie komunikacji, w tym zapewnienia odpowiedniej
powierzchni dziatki pod parkingi,

— w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczenie terendéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg oraz inne dopuszczalne funkcje terenow,

— hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajace z wymogow tadu przestrzennego,

— zasady dopuszczenia budowy lub rozbudowy budynkéw mieszkalnych
i gospodarczych przy granicy,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w zasiegu oddziatywania obiektow i terendw,

— dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analizy istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni
dziatek, w tym powierzchni dziatek dla obiektéw infrastruktury technicznej
i dziatek plombowych,

— wymagane sporzadzenie planu miejscowego, dla obszaréw przestrzeni
publicznych;
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na etapie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego uwzglednienie wytycznych wynikajgcych ze strategicznych
map akustycznych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa ochrony
Srodowiska.

2.8.1.7.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

C1 - Teren zabudowy wielofunkcyjnego centrum ustugowego.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

teren dawnych Zaktadéw Naprawczych Taboru Kolejowego — wielofunkcyjne
centrum ustug, ustug kultury i nauki. Centrum Innowaciji Park technologiczny;
ustugi komercyjne lub publiczne: ustugi handlu, obiekty administracyjno -
biurowe, banki, poczta, ustugi telekomunikaciji, ustugi oswiaty, nauki, edukaciji,
sportu i rekreacji, kultury, ustugi projektowania i pracy twoérczej, hoteli i
gastronomii, turystyki;

obiekty matej architektury, urzadzenia budowlane, garaze, budynki
gospodarcze.

Dopuszczalny

urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb dziatki,

kierunek potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;
przeznaczenia inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia terenu;
terenu zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
do czasu zagospodarowania terenu zgodnie z Kkierunkiem ustalonym
w Studium zachowanie funkcji:
produkcja, sktady, magazyny, bazy transportowe i eksploatacyjne, handel
hurtowy, i ekspozycyjny, drobna wytwdrczosc i konfekcjonowanie, parki
przemystowe, budownictwo, handel paliwami i gazem ptynnym, ustugi dla
potrzeb motoryzaciji, stacje paliw z zapleczem obstugi komunikaciji.
Wytyczne minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20%;

zagospodarowania i
uzytkowania terenu.
Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki lub terenu — 500 m?;
dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu w jednym lokalu do
2000 m?;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju systemow
komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa;

wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy —
minimum 8 m w granicach dziatki drogowej.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

obiekty wpisane do rejestru zabytkéw lub znajdujgce sie w wojewddzkiej
ewidencji zabytkow — przebudowa, rozbudowa i dopuszczenie budowy
wytgcznie w sposéb odpowiadajgcy ich wartosci zabytkowej i zgodnie
z zasadami opieki nad zabytkami, a takze nalezyte wyeksponowanie zabytku,
poprzez wyznaczenie strefy ochrony konserwatorskiej i ustalenie w niej zasad
ochrony ekspozycji zabytkow, tj. przy lokalizacji nowych budynkéw nalezy
ustali¢ ich wysoko$¢ i kolorystyke elewacji oraz dachéw, a takze ustalenie
nieprzekraczalnej linii nowej zabudowy;

obiekty do objecia ochrong w celu ochrony wartoéci zabytkowych
i kulturowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — okreslenie
zasad ochrony wartosci zabytkowych i kulturowych obszaréw i obiektéw,
w tym ograniczen w zagospodarowaniu;

ograniczenia w zagospodarowaniu w strefie wokot drzew pomnikéw przyrody;
zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na
Srodowisko, z wyjatkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury
technicznej i inwestycji celu publicznego gminnych i ponad lokalnych.

Wytyczne do planéw
miejscowych

ksztattowanie zabudowy w sposdb pozwalajgcy na wytworzenie struktur
urbanistycznych harmonijnie zintegrowanych z istniejgcg zabytkowg
zabudowsg;

indywidualizacja przestrzeni poprzez zachowanie charakterystycznych
elementoéw zabudowy;

uzupetnianie i podniesienie jakosci uktadu przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym i ich powigzan;

modernizacja i uzupetnianie zabudowy z zapewnieniem ochrony wartosci
zabytkowych i kulturowych obszaru oraz z uwzglednieniem parametrow
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i wskaznikow urbanistycznych dla terendw;

— rewaloryzacja, ochrona i modernizacja wartosciowej zieleni, cennych drzew;

— restrukturyzacja i modernizacja obszaru, z priorytetem dla lokalizacji obiektow
ustugowych;

— umozliwienie zachowania istniejgcego zagospodarowania i uzytkowania MPL
z uwzglednieniem ewolucyjnej modernizacji istniejgcej zabudowy;

— wyposazenie w infrastrukture techniczna: ciepto, wodociag, kanalizacja, sieci
elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu miejskiego lub
zrédet indywidualnych, z uktadem drog dojazdowych;

— przy formutowaniu ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania
terendw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy
utrzymac lub okreéli¢, co najmnie;j:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujace z przeznaczeniem
podstawowym;

— ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drég oraz zasady i warunki scalania
i podziatu nieruchomosci nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajgce z
istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajagce z przepisow
odrebnych, w szczegolnosci uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony débr
kultury i zabytkow;

— w planach zagospodarowania nalezy okresli¢:

—  ktére z dopuszczalnych kierunkow przeznaczenia mogg byc¢ realizowane
na danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwos¢ dla otoczenia,

— warunki lokalizacji obiektéw handlowych, uwzgledniajac w szczegolnosci
obstuge w zakresie komunikacji, w tym zapewnienia odpowiedniej
powierzchni dziatki pod parkingi,

— w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczenie terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowag oraz inne dopuszczalne funkcje terenéw,

— hierarchie i parametry lokalnego ukfadu drogowego,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogoéw tadu przestrzennego,

— zasady dopuszczenia budowy lub rozbudowy budynkéw przy granicy,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w zasiegu oddziatywania obiektow i terenow,

— dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analizy istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni
dziatek, w tym powierzchni dziatek dla obiektéw infrastruktury
technicznej,

- na etapie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

uwzglednienie wytycznych wynikajgcych ze strategicznych map akustycznych

zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa ochrony $rodowiska.

2.8.1.8.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

U — Tereny ustug.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

— ustugi komercyjne lub publiczne;
— ustugi nieucigzliwe, a w szczegdlnoéci: obiekty administracyjno - biurowe,

banki, poczta, ustugi telekomunikacji, ustugi handlu detalicznego, oswiaty,
nauki, edukacji, odnowy biologicznej, opieki spotecznej i ochrony zdrowia,
apteki, ustugi opieki spotecznej, sportu (w szczegdlnosci: stadiony, boiska,
hale sportowe, sale wielofunkcyjne, baseny) i rekreacji, ustugi kultury
(w szczegdlnosci: biblioteki, pracownie artystyczne, domy kultury, Swietlice,
muzea, sale wystawowe, izby pamieci), ustugi kultu religijnego (w tym:
koscioty i obiekty towarzyszgce), ustugi gastronomii, turystyki, dziatalnosci
weterynaryjnej, drobne ustugi rzemiesinicze takie jak: ustugi fryzjerskie,
kosmetyczne, pralnicze oraz drobne ustugi napraw sprzetu codziennego
uzytku;
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place lub inne przestrzenie miedzy innymi dla organizacji plenerowych
wydarzen kulturalnych i spotecznych;

urzgdzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne, $ciezki
rowerowe, parkingi podziemne;

targowiska miejskie wraz z niezbednym zapleczem parkingowym: przy ulicy
Komorowskiej na dziatkach ew. nr 8/1, 8/2 i w czesci na dziatkach ew. 227/1 i
9/3 z obrebu 22 oraz przy ulicy Panskiej na dziatce ew. nr 245 obreb 11.

Dopuszczalny

urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb dziatki,

kierunek potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;
przeznaczenia zespoty ustugowo - handlowe;
terenu funkcja mieszkaniowa;
zbiorniki retencyjne;
inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia terenu.
Wytyczne minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 10%;

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki lub terenu:

— z zabudowg jednorodzinng — wolnostojgcg, blizniaczg lub szeregowg —
odpowiednio 450, 300, 200 m?,

—  zustugami 1 000 m? aw galeriach ustugowo - handlowych 200 m?;

dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu do 2 000 m?;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju systemow

komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa;

wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy —

minimum 6 m w granicach dziatki drogowej.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

strefy ochrony konserwatorskiej — zabytki archeologiczne — ustala sie
obowigzek zachowania przepiséw odrebnych dotyczacych ochrony zabytkow
i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacych postepowania z zabytkami
w procesie budowlanym;

obiekty wpisane do rejestru zabytkow lub znajdujgce sie w wojewddzkiej
ewidencji zabytkbw — przebudowa, rozbudowa i dopuszczenie budowy
wytgcznie w sposob odpowiadajgcy ich wartosci zabytkowej i zgodnie
z zasadami opieki nad zabytkami, a takze nalezyte wyeksponowanie zabytku,
poprzez wyznaczenie strefy ochrony konserwatorskiej i ustalenie w niej zasad
ochrony ekspozycji zabytkow, tj. przy lokalizacji nowych budynkéw nalezy
ustali¢ ich wysokos$¢ i kolorystyke elewacji oraz dachow, a takze postuluje sie
ustalenie nieprzekraczalnej linii nowej zabudowy;

obiekty do objecia ochrong w celu ochrony wartosci zabytkowych
i kulturowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — okreslenie
zasad ochrony wartosci zabytkowych i kulturowych obszaréw i obiektéw,
w tym ograniczen w zagospodarowaniu;

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na
srodowisko, z wyjgtkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury
technicznej i inwestycji celu publicznego gminnych i ponad lokalnych;

zakaz degradacji $rodowiska mieszkaniowego poprzez lokalizacje ustug
konfliktowych w stosunku do sasiadujgcej zabudowy mieszkaniowej oraz
zakaz lokalizacji ustug, stwarzajgcych zagrozenia dla zdrowia ludzi,
obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jakos¢ sSrodowiska
zamieszkania;

ograniczenia w zagospodarowaniu w strefie wokot drzew pomnikéw przyrody;
wykluczenie zabudowy przy granicy z terenami parkéw zabytkowych;
kwalifikacja terendw w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w $rodowisku i przypisanie do terenéw okreslonych w przepisach odrebnych
z zakresu ochrony srodowiska;

ograniczenia ucigzliwosci hatasu komunikacyjnego: nalezy dgzy¢ do poprawy
stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, na etapie planowania,
projektowania i eksploatacji systemu transportowego;

warunkiem realizacji zabudowy na terenach zmeliorowanych jest przebudowa
lub likwidacja istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w sposéb
zapewniajgcy swobodny odptyw wodd drenazowych i powierzchniowych
Z dopuszczalnym przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
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melioracyjnych lub przeniesienia ich w linie rozgraniczajgce drég, pod
warunkiem zachowania droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne
z terendw sgsiadujgcych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi,
na ktérych prawdopodobiehAstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz
na 500 lat - wyznaczonych w szczegdlnosci na rysunkach 2.5 i 2.14;
uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w strefie ochrony sanitarnej wokot
cmentarzy.

Wytyczne do
planow
miejscowych

ksztattowanie zabudowy w sposdb pozwalajgcy na harmonijni zintegrowanie
Z istniejgcg zabudowa;
indywidualizacja przestrzeni poprzez zachowanie Ilub wprowadzenie
charakterystycznych elementéw zabudowy;
ksztattowanie zabudowy pierzejowej wedtug oznaczen na rysunku Studium
Nr Il zat. nr 4;
uzupetnianie i podniesienie jakosci uktadu przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym i ich powigzan;
modernizacja i uzupetnianie zabudowy z zapewnieniem ochrony wartosci
zabytkowych i kulturowych obszaru oraz z uwzglednieniem parametrow
i wskaznikéw urbanistycznych dla terendéw;
rewaloryzacja, ochrona i modernizacja wartosciowej zieleni, parkdéw, cennych
drzew, z adaptacjg na ogdélnodostepng zielen urzadzong;
intensyfikacja zainwestowania, przy réwnoczesnym zachowaniu i ochronie
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej oraz ogélnodostepnej zieleni urzagdzonej;
restrukturyzacja i modernizacja obszaréw zdegradowanych, z priorytetem dla
lokalizacji obiektéw ustugowych;
relokacja ucigzliwych i terenochionnych obiektéw przemystowych,
rzemieslniczych, sktadowych i baz transportowych;
wyposazenie w infrastrukture techniczng: ciepto, wodocigg, kanalizacja, sieci
elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu miejskiego lub
zrédet indywidualnych, z uktadem drég dojazdowych i wewnetrznych-
osiedlowych;
ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki zagospodarowania
nalezy uwzglednia¢ wyznaczone w Studium, powigzane z przejSciami pod
autostradg, korytarze migracji dla matych zwierzat (ustalenia w Rozdziale
3.2);
przy formutowaniu ustalen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania
terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy
utrzymac lub okresli¢, co najmniej:
— przeznaczenie podstawowe terenu,

przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem

podstawowym;
ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drog oraz zasady i warunki scalania
i podziatu nieruchomosci nalezy uwzgledniaé lokalne warunki wynikajgce
Z istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepisow
odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowan ochrony $rodowiska, ochrony débr
kultury i zabytkow;
w planach zagospodarowania nalezy okresli¢:
ktére z dopuszczalnych kierunkdéw przeznaczenia mogg by¢ realizowane na
danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwos¢ dla otoczenia,
warunki lokalizacji obiektéw handlowych, uwzgledniajgc w szczegdlnosci
obstuge w zakresie komunikacji, w tym zapewnienia odpowiedniej
powierzchni dziatki pod parkingi,
w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczenie terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg oraz inne dopuszczalne funkcje terenow,
hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego,
warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogoéw fadu przestrzennego,
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zasady dopuszczenia budowy lub rozbudowy budynkéw przy granicy,

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w zasiegu oddziatywania obiektow i terendw,

dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce z
analizy istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie czynnych,
powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym

powierzchni dziatek dla obiektéw infrastruktury technicznej i dziatek
plombowych;
na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego uwzglednienie wytycznych wynikajgcych ze strategicznych
map akustycznych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa ochrony
Srodowiska.

2.8.1.9.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

UC - Tereny uslug handlu z dopuszczeniem obiektéw handiu
o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m*.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

ustugi handlu;

tereny lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?;

obiekty produkcyjne, sktady i magazyny;

zielen ogodlnodostepna z urzgdzeniami sportowo - rekreacyjnymi, placami
zabaw, zielenig izolacyjng;

garaze, wiaty, budynki gospodarcze, obiekty matej architektury, urzgdzenia
budowlane;

drogi dojazdowe i wewnetrzne, Sciezki i drogi rowerowe;

place lub inne przestrzenie miedzy innymi dla organizacji plenerowych
wydarzen kulturalnych i spotecznych.

Dopuszczalny

ustugi nieucigzliwe, a w szczegolnosci: ustugi 1gcznosci (poczta

kierunek i telekomunikacja), ustugi administracji, bankowo$ci, biura, ustugi gastronomii,
przeznaczenia ustugi hotelarskie, stacje paliw, obstuga komunikacji;
terenu ustugi publiczne;
urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska dla potrzeb
dziatki potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;
zespoty ustugowo — handlowe;
zabudowa mieszkaniowa towarzyszgca.
Wytyczne minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

dla zabudowy ustug — 10%,

dla zabudowy mieszkaniowej — 25%;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki lub terenu:

z ustugami 1 000 m’ aw galeriach ustugowo - handlowych 200 m?,

z zabudowg mieszkaniowg — 400 m?;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju systemow
komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa;

wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy -
minimum 10 m w granicach dziatki drogowe;j.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywaé
na srodowisko, z wyjatkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury
technicznej i inwestycji celu publicznego gminnych i ponad lokalnych;
warunkiem realizacji zabudowy na terenach zmeliorowanych jest przebudowa
lub likwidacja istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w sposéb
zapewniajgcy swobodny odptyw wodd drenazowych i powierzchniowych
Z dopuszczalnym przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych lub przeniesienia ich w linie rozgraniczajgce drég, pod
warunkiem zachowania droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne
z terendw sgsiadujgcych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

ograniczenia ucigzliwosci hatasu komunikacyjnego: nalezy dgzy¢ do poprawy
stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, na etapie planowania,
projektowania i eksploatacji systemu transportowego;
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uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w strefie sanitarnej wokot
cmentarzy;

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z zasad ochrony obowigzujgcych na obszarze WOCHK.

Wytyczne do
planow
miejscowych

ksztattowanie zabudowy w sposob pozwalajgcy na wytworzenie struktur

harmonijnie zintegrowanych z istniejgcg zabudowa;

indywidualizacja przestrzeni poprzez zachowanie Ilub wprowadzenie

charakterystycznych elementéw zabudowy;

uzupetnianie i podniesienie jakosci uktadu przestrzeni o charakterze

reprezentacyjnym i ich powigzan;

modernizacja i uzupetnianie zabudowy z zapewnieniem ochrony wartosci

kulturowych obszaru oraz z uwzglednieniem parametrow i wskaznikow

urbanistycznych dla terendw;

rewaloryzacja, ochrona i modernizacja wartosciowej zieleni i cennych drzew;

wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodocigg, kanalizacje, sieci

elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu gminnego lub
ze zrédet indywidualnych, z uktadem dr6ég lokalnych, dojazdowych

i wewnetrznych;

ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki zagospodarowania

nalezy uwzglednia¢ wyznaczone w Studium, powigzane z przejsciami pod

autostradg, korytarze migracji dla matych zwierzat (ustalenia w Rozdziale

3.2)),

przy formutowaniu ustalen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania

terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy

utrzymac lub okresli¢, co najmniej:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drég oraz zasady i warunki scalania

i podziatu nieruchomosci nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajgce z

istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepisow

odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony débr
kultury i zabytkéw;

w planach zagospodarowania, nalezy okresli¢:

—  ktére z dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia mogg byc¢ realizowane
na danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwos¢ dla otoczenia,

— warunki lokalizacji obiektéw handlowych, uwzgledniajgc w szczegodlnosci
obstuge w zakresie komunikacji w tym zapewnienia odpowiedniej
powierzchni dziatki pod parkingi,

— hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogow tadu przestrzennego,

—  zasady dopuszczenia budowy lub rozbudowy budynkow, przy granicy,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w zasiegu oddziatywania obiektow i terendw,

— dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analiz istniejgcego stanu prawnego i istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni
dziatek, w tym powierzchni dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej.

2.8.1.10.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

US - Tereny ustug sportu.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

tereny ustugi sportu, w szczegoélnosci: stadiony, boiska, hale sportowe, sale
wielofunkcyjne, baseny i ustugi rekreacji wraz z towarzyszacg infrastruktura;
place lub inne przestrzenie miedzy innymi dla organizacji plenerowych
wydarzen kulturalnych i spotecznych;
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urzadzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne, Sciezki i drogi
rowerowe.

Dopuszczalny

ustugi nieucigzliwe, w szczegolnosci: hotele, ustugi kultury, biblioteki,

kierunek pracownie artystyczne, domy kultury, Swietlice, muzea, sale wystawowe, izby
przeznaczenia pamieci, ustugi gastronomii, turystyki;
terenu urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb dziatki
potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;
inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia terenu.
Wytyczne minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 10%;

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki lub terenu — 1 000 m?;
wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju systeméw
komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa;

wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy -
minimum 6 m w granicach dziatki drogowe.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

strefy ochrony konserwatorskiej — zabytki archeologiczne — ustala sie
obowigzek zachowania przepiséw odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw
i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacych postepowania z zabytkami w
procesie budowlanym;

zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywaé na
srodowisko, z wyjgtkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury
technicznej i inwestycji celu publicznego gminnych i ponad lokalnych;
kwalifikacja terendw w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w srodowisku i przypisanie do terendw okreslonych w przepisach odrebnych
z zakresu ochrony srodowiska;

ograniczenia ucigzliwosci hatasu komunikacyjnego: nalezy dgzy¢ do poprawy
stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, na etapie planowania,
projektowania i eksploatacji systemu transportowego;

uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczeAstwo powodzi,
na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz
na 500 lat - wyznaczonych w szczegdlnosci na rysunkach 2.14 i 2.5;

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z zasad ochrony obowigzujgcych na obszarze WOCHK.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

indywidualizacja przestrzeni poprzez zachowanie Ilub wprowadzenie

charakterystycznych elementéw zabudowy;

uzupetnianie i podniesienie jakosci uktadu przestrzeni o charakterze

reprezentacyjnym i ich powigzan;

rewaloryzacja, ochrona i modernizacja warto$ciowej zieleni, parkéw, cennych

drzew, z adaptacjg na ogélnodostepng zielen urzadzong;

wyposazenie w infrastrukture techniczng: ciepto, wodocigg, kanalizacja, sieci

elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu miejskiego lub

zrédet indywidualnych, z uktadem drég dojazdowych i wewnetrznych -

osiedlowych;

ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki zagospodarowania

nalezy uwzglednia¢ wyznaczone w Studium, powigzane z przejsciami pod

autostradg, korytarze migracji dla matych zwierzat (ustalenia w Rozdziale

3.2);

przy formutowaniu ustalen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania

terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy

utrzymac lub okresli¢, co najmniej:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

—  w planach zagospodarowania nalezy okresli¢:

—  ktére z dopuszczalnych kierunkdéw przeznaczenia mogg by¢ realizowane
na danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwos$¢ dla otoczenia,

— hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego,
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— dopuszczalne

— warunki oraz zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu

wynikajgce z wymogoéw tadu przestrzennego,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu

w zasiegu oddziatywania obiektow i terendw,

parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analizy istniejacego stanu prawnego, istniejacej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni
dziatek, w tym powierzchni dziatek dla obiektoéw infrastruktury technicznej;

na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego uwzglednienie wytycznych wynikajgcych ze strategicznych

map akustycznych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa ochrony

Srodowiska.

2.8.1. 11.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

US1 - Teren ustug sportu i ,,Centrum Dziedzictwa Kulturowego” -
aktualnie Centrum Kultury i Sportu

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

ustugi sportu, w szczegodlnosci: stadion, boiska, hale sportowe, sale
wielofunkcyjne, basen i ustugi rekreacji wraz z towarzyszgca infrastrukturg
oraz Centrum Dziedzictwa Kulturowego- Centrum Kultury;

place lub inne przestrzenie miedzy innymi dla organizacji plenerowych
wydarzen kulturalnych i spotecznych;

urzadzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne, Sciezki i drogi
rowerowe.

Dopuszczalny ustugi nieucigzliwe, w szczegdlnosci: hotele, ustugi kultury, biblioteki,
kierunek pracownie artystyczne, domy kultury, Swietlice, muzea, sale wystawowe, izby
przeznaczenia pamieci, ustugi gastronomii, turystyki;
terenu urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb dziatki
potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;
inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia terenu.
Wytyczne minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 10%;

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki lub terenu — 1 000 m?;
wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju systemow
komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa;

wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy -
minimum 8 m w granicach dziatki drogowe;j.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac
na srodowisko, z wyjgtkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury
technicznej i inwestycji celu publicznego gminnych i ponad lokalnych;
kwalifikacja terendbw w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w Srodowisku i przypisanie do terenéw okreslonych w przepisach odrebnych
z zakresu ochrony srodowiska;

ograniczenia ucigzliwo$ci hatasu komunikacyjnego: nalezy dgzy¢ do poprawy
stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, na etapie planowania,
projektowania i eksploatacji systemu transportowego;

uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczehAstwo powodzi,
na ktérych prawdopodobiehAstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz
na 500 lat - wyznaczonych w szczegdlnosci na rysunkach 2.14 i 2.5;

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z zasad ochrony obowigzujgcych na obszarze WOCHK.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

indywidualizacja przestrzeni poprzez zachowanie Ilub wprowadzenie
charakterystycznych elementéw zabudowy;

uzupetnianie i podniesienie jakosci uktadu przestrzeni
reprezentacyjnym i ich powigzan;

rewaloryzacja, ochrona i modernizacja wartosciowej zieleni, parkdéw, cennych
drzew, z adaptacjg na ogélnodostepng zielen urzadzong;

o charakterze
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wyposazenie w infrastrukture techniczng: ciepto, wodocigg, kanalizacja, sieci

elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu miejskiego lub

zrédet indywidualnych, z uktadem drég dojazdowych i wewnetrznych —

osiedlowych;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania

terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy

utrzymac lub okresli¢, co najmniej:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

w planach zagospodarowania nalezy okresli¢:

—  ktére z dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia mogg byc¢ realizowane
na danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwos¢ dla otoczenia,

— hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego,

— warunki oraz zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogow tadu przestrzennego,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w zasiegu oddziatywania obiektow i terendw,

— dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analizy istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni

dziatek, w tym powierzchni dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej;
na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego uwzglednienie wytycznych wynikajgcych ze strategicznych
map akustycznych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa ochrony
Srodowiska.

2.8.1.12.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

AG - Tereny aktywnosci gospodarczej — ustugi, produkcja, magazyny.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

ustugi, produkcja w szczegdlnosci: przetwérstwo rolno - spozywcze,
konfekcjonowanie, parki przemystowe, handel hurtowy i ekspozycyjny, sktady,
magazyny, bazy, budownictwo, ustugi handlu detalicznego, ustugi transportu,
obstugi technicznej i naprawy pojazdéw mechanicznych, stacje paliw wraz z
zapleczem, obstuga komunikacji, biura, administracja, banki, posrednictwo
finansowe, centra ustugowo - handlowe, ustugi hotelowe, gastronomia, centra
konferencyjne, centra wystawiennicze,

handel paliwami i gazem ptynnym, ustugi dla potrzeb motoryzaciji,

urzadzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne, $ciezki i drogi
rowerowe,

towarzyszaca infrastruktura.

Dopuszczalny

urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb dziafki,

kierunek potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych,
przeznaczenia parki technologiczne,

terenu zachowana zabudowa mieszkaniowa.

Wytyczne minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 5%;

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziafki lub terenu:

z ustugami, produkcjg, magazynami — 1 000 m?,

w galeriach ustugowo-handlowych — 200 m?,

z zabudowa mieszkaniowg — 350 m?;

dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu — do 2 000 m>;
wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju systeméw
komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa;

wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy -
minimum 10 m w granicach dziatki drogowe;j.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu

strefy ochrony konserwatorskiej — zabytki archeologiczne — ustala sie
obowigzek zachowania przepiséw odrebnych dotyczgcych ochrony zabytkow

54



Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Pruszkowa — Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

terenu

i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacych postepowania z zabytkami w
procesie budowlanym;

ograniczenia w zagospodarowaniu w strefie wokoét drzew pomnikdw przyrody;
zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywac na
srodowisko, z wyjgtkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury
technicznej i inwestycji celu publicznego gminnych i ponad lokalnych;

nakaz tworzenia stref buforowych od bezposrednio sgsiadujgcej zabudowy
mieszkaniowej;

warunkiem realizacji zabudowy na terenach zmeliorowanych jest przebudowa
lub likwidacja istniejgcych w obszarze urzgdzen melioracyjnych w sposéb
zapewniajgcy swobodny odptyw wodd drenazowych i powierzchniowych
z dopuszczalnym przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych lub przeniesienia ich w linie rozgraniczajgce drdg, pod
warunkiem zachowania droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne
z terendw sgsiadujgcych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

ograniczenia ucigzliwosci hatasu komunikacyjnego: nalezy dazy¢ do poprawy
stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, na etapie planowania,
projektowania i eksploatacji systemu transportowego;

uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, na
ktérych prawdopodobiehstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na
500 lat - wyznaczonych w szczegodlnosci na rysunkach 2.14 i 2.5;

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z zasad ochrony obowigzujgcych na obszarze WOCHK;
uwzglednienie uwarunkowan w strefie sanitarnej wokét cmentarzy;
dopuszczenie gospodarki odpadami wytgcznie na terenach nie kolidujgcych
Z zabudowg mieszkaniowg i zabudowg ustugowg chroniong;

zakaz lokalizowania inwestycji z gospodarowaniem odpadéw
niebezpiecznych oraz lokalizacji nowych zaktadéw o duzym ryzyku
wystgpienia awarii;

na etapie sporzgdzania miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego nalezy przewidzie¢ zagospodarowanie terenu z zachowaniem
bezpiecznych odlegtosci od zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia
powaznej awarii przemystowej zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

ksztattowanie zabudowy w sposdb pozwalajgcy na wytworzenie struktur
harmonijnie zintegrowanych z istniejgcg zabudowa;

indywidualizacja przestrzeni poprzez zachowanie Ilub wprowadzenie
charakterystycznych elementéw zabudowy;

rewaloryzacja, ochrona i modernizacja wartosciowej zieleni, cennych drzew;
intensyfikacja zainwestowania, przy réwnoczesnym zachowaniu i ochronie
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej;

restrukturyzacja i modernizacja obszaréw zdegradowanych, z priorytetem dla
lokalizacji obiektow ustugowych;

wyposazenie w infrastrukture techniczng: ciepto, wodociagg, kanalizacja, sieci
elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu miejskiego lub
zrédet indywidualnych, z uktadem drég dojazdowych i wewnetrznych —
osiedlowych;

ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki zagospodarowania
nalezy uwzglednia¢ wyznaczone w Studium, powigzane z przejsciami pod
autostradg, korytarze migracji dla matych zwierzat (ustalenia w Rozdziale
3.2);

ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drog oraz zasady i warunki scalania
i podziatu nieruchomosci nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajgce
z istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepisow
odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony débr
kultury i zabytkdw;

w planach zagospodarowania nalezy okresli¢:

ktore z dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia moga by¢ realizowane na
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danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwosc¢ dla otoczenia,

warunki lokalizacji obiektéw handlowych, uwzgledniajgc w szczegdlnosci
obstuge w zakresie komunikacji, w tym zapewnienia odpowiednigj
powierzchni dziatki pod parkingi,

w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczenie terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg oraz inne dopuszczalne funkcje terendw,

hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego,

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogow tadu przestrzennego,

zasady dopuszczenia budowy lub rozbudowy budynkéw przy granicy,

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w zasiegu oddziatywania obiektow i terendw,

dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce
Z analizy istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie czynnych,
powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni dziatek dla obiektéw infrastruktury techniczne;.

2.8.1.13.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

AG1 - Tereny gospodarki odpadami.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

gospodarowanie odpadami - urzgdzenia instalacji do unieszkodliwiania,
przeksztatcania, odzysku odpadéw wraz ztowarzyszaca infrastrukturg,
urzgdzeniami budowlanymi, drogami;

W szczegolnosci urzadzenia do zbierania, transportu, przetwarzania,
magazynowania, recyklingu odpadéw wraz z towarzyszacy infrastruktura,
urzgdzeniami budowlanymi, drogami;

urzadzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne, $ciezki i drogi
rowerowe.

Dopuszczalny

urzgdzenia do termicznego przeksztatcania odpaddéw;

kierunek urzgdzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb dziatki

przeznaczenia potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;

terenu garaze, wiaty, budynki gospodarcze, obiekty matej architektury, urzadzenia
budowlane.

Wytyczne minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 10%;

zagospodarowania i
uzytkowania terenu.
Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki lub terenu — 3 000 m?;
wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju systemow
komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa;

wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy -
minimum 10 m w granicach dziatki drogowe;j.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

uwzglednienie uwarunkowan wokot

cmentarzy.

inwestowania w strefie sanitarnej

Wytyczne do
planéw
miejscowych

modernizacja i uzupetnianie zabudowy z uwzglednieniem parametrow
i wskaznikéw urbanistycznych dla terendw;

restrukturyzacja i modernizacja obszaréw zdegradowanych;

wyposazenie w infrastrukture techniczng: ciepto, wodocigg, kanalizacja, sieci
elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu miejskiego lub
zrédet indywidualnych, z uktadem drég dojazdowych i wewnetrznych —
osiedlowych;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania
terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy
utrzymac lub okresli¢, co najmniej:

przeznaczenie podstawowe terenu,

przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym,

ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drog oraz zasady i warunki scalania
i podziatu nieruchomosci nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajgce
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Z istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepiséw
odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowan ochrony srodowiska;

w planach zagospodarowania nalezy okresli¢:

ktére z dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia mogg byC¢ realizowane
na danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwos¢ dla otoczenia,
hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego,

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogoéw tadu przestrzennego,

zasady dopuszczenia budowy lub rozbudowy budynkdw przy granicy,

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w zasiegu oddziatywania obiektow i terendw,

dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce
Z analizy istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie czynnych,
powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni dziatek dla obiektéw infrastruktury techniczne;.

2.8.1.14.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

IT — Tereny infrastruktury technicznej.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

obiekty, sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej: gospodarki wodno
Sciekowej, energetycznej, gazowej, telekomunikacji i gospodarki odpadami,
tereny produkcji energii elektrycznej i cieplnej oraz obiektéw i urzadzen
infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki i energetyki cieplnej,
(oczyszczalnia $ciekéw, ujecia wody, przepompownie $ciekow) wraz
z towarzyszgcg infrastruktura.

Dopuszczalny

funkcje produkcyjne i sktadowo - magazynowe, ustugowe, administraciji i

kierunek _ opieki zdrowotnej jako uzupetniajgce w stosunku do funkcji podstawowej;
przeznaczenia inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia terenu.
terenu

Wytyczne minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 1%;

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziafki lub terenu — 30 m?;
wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju systemoéw
komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa;

wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy -
minimum 8 m w granicach dziatki drogowe;j.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

strefy ochrony konserwatorskiej — zabytki archeologiczne - ustala
sie obowigzek zachowania przepisow odrebnych dotyczacych ochrony
zabytkéw i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacych postepowania
z zabytkami w procesie budowlanym;

zachowanie wymagan dotyczacych stref ochrony sanitarnej wokét terenéw
lub obiektéw od ich granic;

uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, na
ktérych prawdopodobiehstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na
500 lat - wyznaczonych w szczegdlnosci na rysunkach 2.14 i 2.5;

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z zasad ochrony obowigzujgcych na obszarze WOCHK;
uwzglednienie uwarunkowan w strefie sanitarnej wokét cmentarzy.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

modernizacja i uzupetnianie zabudowy z zapewnieniem ochrony wartosci
obszaru oraz z uwzglednieniem parametréw i wskaznikéw urbanistycznych
dla terendw;

rewaloryzacja, ochrona i modernizacja wartosciowej zieleni, parkoéw, cennych
drzew;

restrukturyzacja i modernizacja obszaréw zdegradowanych;

wyposazenie w infrastrukture techniczng: ciepto, wodocigg, kanalizacja, sieci
elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu miejskiego lub
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zrédet indywidualnych, z uktadem drég dojazdowych i wewnetrznych -

osiedlowych;

ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki zagospodarowania

nalezy uwzglednia¢ wyznaczone w Studium, powigzane z przejsciami pod

autostradg, korytarze migracji dla matych zwierzat (ustalenia w Rozdziale

3.2);

przy formutowaniu ustalen dotyczgacych zagospodarowania i uzytkowania

terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy

utrzymac lub okresli¢, co najmniej:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

w planach zagospodarowania nalezy okresli¢:

—  ktére z dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia mogg byc¢ realizowane
na danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwos¢ dla otoczenia,

— hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego,

— warunki oraz zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogow tadu przestrzennego,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w zasiegu oddziatywania obiektow i terendw,

— nakaz tworzenia stref buforowych od bezposrednio sasiadujgcej
zabudowy mieszkaniowej,

— dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analizy istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni
dziatek, w tym powierzchni dziatek dla obiektéw infrastruktury
technicznej.

2.8.1.15.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

KS — Tereny obstugi komunikacji samochodowej.

Podstawowy tereny obstugi komunikacji samochodowej, a w szczegdlnosci: parkingi, w tym
kierunek parking ,Parkuj i jedZ”, stacje paliw, stacje obstugi samochodéw, petle
przeznaczenia autobusowe wraz z towarzyszgcg infrastruktura;
terenu urzadzenia budowlane, drogi dojazdowe i wewnetrzne.
Dopuszczalny urzgdzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb dziatki
kierunek inwestycyjnej, potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;
przeznaczenia ustugi, w szczegdlnosci: ustugi towarzyszace stuzace obstudze obiektéw
terenu obstugi komunikacji samochodowej: handel, gastronomia, motel/hotel;

inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia terenu.
Wytyczne minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 1%;

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

wielkozéci dopuszczalnych powierzchni sprzedazy dla ustug handlu — do
500m*;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju systeméw
komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

strefy ochrony konserwatorskiej — zabytki archeologiczne - ustala sie
obowigzek zachowania przepiséw odrebnych dotyczgcych ochrony zabytkow
i opieki nad zabytkami, a takze dotyczgcych postepowania z zabytkami w
procesie budowlanym;

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac¢ na
Srodowisko, z wyjagtkiem inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury
technicznej i inwestycji celu publicznego gminnych i ponad lokalnych.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

ksztattowanie zabudowy w sposéb pozwalajgcy na harmonijne zintegrowanie
z istniejgcg zabudowsa;

rewaloryzacja, ochrona wartosciowej zieleni, cennych drzew;

wyposazenie w infrastrukture techniczng: ciepto, wodocigg, kanalizacja, sieci
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elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu miejskiego lub

zrédet indywidualnych, z uktadem drég dojazdowych i wewnetrznych -

osiedlowych;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania

terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy

utrzymac lub okresli¢, co najmnie;j:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drég oraz zasady i warunki scalania

i podziatu nieruchomos$ci nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajgce

Z istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepisow

odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony débr

kultury i zabytkow;

w planach zagospodarowania nalezy okresli¢:

—  ktdére z dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia mogq by¢ realizowane
na danym terenie ze wzgledu na potencjalng ucigzliwos¢ dla otoczenia,

— hierarchie i parametry lokalnego uktadu drogowego,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogoéw tadu przestrzennego,

—  zasady dopuszczenia budowy lub rozbudowy budynkéw przy granicy,

— warunki oraz zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w zasiegu oddziatywania obiektow i terendw,

— hnakaz tworzenia stref buforowych od bezposrednio sasiadujgcej
zabudowy mieszkaniowej,

— dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analizy istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni

dziatek, w tym powierzchni dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej.

2.8.1.16.

Symbol terenu KD (A, G-P, G, Z, L) — Tereny drog publicznych i wezléw

i kierunki rozwoju

komunikacyjnych.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

tereny drég publicznych wraz z infrastrukturg towarzyszaca; klasy drog
wedtug oznaczen na rysunku studium Nr Il zat. nr 4;

tereny obstugi transportu samochodowego, w tym parkingi, miejsca obstugi
podréznych, stacje paliw wraz z zapleczem, stacje obstugi pojazdéw.

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

urzadzenia budowlane, zatoki postojowe, Sciezki / drogi rowerowe;

urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska dla potrzeb
lokalnych i ponadlokalnych w tym nie zwigzane z drogami;

obiekty i urzadzenia stuzagce zapewnieniu bezpieczenstwa publicznego;

inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia terenu;
do czasu zagospodarowania terenu zgodnie z kierunkiem ustalonym
w Studium zachowanie funkcji w istniejgcych obiektach.

Wytyczne
zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju systemow
komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa;

wielkoéczi dopuszczalnych powierzchni sprzedazy dla ustug handlu — kioski
do 10 m%;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

strefy ochrony konserwatorskiej — zabytki archeologiczne w wojewddzkiej
ewidencji zabytkdow — ustala sie obowigzek zachowania przepiséw odrebnych
dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacych
postepowania z zabytkami w procesie budowlanym;

ograniczenia w zagospodarowaniu w strefie wokot drzew pomnikéw przyrody;
w sgsiedztwie obiekidw wpisanych do rejestru zabytkédw lub znajdujgce
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sie w wojewddzkiej ewidencji zabytkdw budowa, przebudowa, rozbudowa,
dopuszczenie zgodnie z zasadami ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami;
ograniczenia ucigzliwosci hatasu komunikacyjnego: nalezy dazy¢ do poprawy
stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, na etapie planowania,
projektowania i eksploatacji systemu transportowego;

warunkiem realizacji drog na terenach zmeliorowanych jest przebudowa lub
likwidacja istniejacych w obszarze urzadzehh melioracyjnych w sposob
zapewniajgcy swobodny odptyw wod drenazowych i powierzchniowych
z dopuszczalnym przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych lub przeniesienia ich w linie rozgraniczajgce drdg, pod
warunkiem zachowania droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne z
terenéw sasiadujgcych z obszarem planu zgodnie z odpowiednimi warunkami
technicznymi;

uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, na
ktérych prawdopodobiehAstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na
500 lat - wyznaczonych w szczegdlnosci na rysunkach 2.14 i 2.5;

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z zasad ochrony obowigzujgcych na obszarze WOCHK.

Wytyczne do
planow
miejscowych

wyposazenie w infrastrukture techniczng;
przy formutowaniu ustalen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania
terendbw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,
nalezy utrzymac lub okresli¢, co najmniej:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,

—  przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym,

— ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajgce
z istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce
Z przepisdbw odrebnych, w szczegolnosci uwarunkowan ochrony
srodowiska, ochrony doébr kultury i zabytkow;

w planach zagospodarowani, nalezy okresli¢:

— linie rozgraniczajgce drdg (granice pasa drogowego) w zaleznosci od
funkciji drogi,

— zasady zagospodarowania zapewniajgce ochrone uzytkownikéw drog
i terenu przylegtego przed wzajemnym niekorzystnym oddziatywaniem,

—  ktére z dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia mogg by¢ realizowane
na danym terenie,

— w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczenie terenéw przeznaczonych pod
inne dopuszczalne funkcje terendw,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogow fadu przestrzennego i ksztattowania przestrzeni
ogolnodostepnych i publicznych,

— nalezy okresli¢ parametry zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
inne zasady ksztattowania zabudowy wynikajgce z ochrony przed
ucigzliwosciami powodowanymi przez drogi,

— nalezy uwzglednia¢ wyznaczone w Studium, powigzane z przejsciami
pod autostrada, korytarze migracji dla matych zwierzat (ustalenia w
Rozdziale 3.2),

— dopuszcza sie w planach miejscowych obnizenie Ilub podniesienie
okreslonej klasy drogi/ulicy (o jedng klase), jezeli bedzie to podyktowane
wzgledami funkcjonalno — komunikacyjnymi,

— dopuszcza sie budowe, przebudowe, rozbudowe, modernizacje,
konserwacje i eksploatacje sieci infrastruktury oraz posadowienie
obiektéw budowlanych stuzgcych eksploatacji sieci infrastruktury w
kanatach zbiorczych lub oddzielnych sieci.
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2.8.1.17.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

TK — Teren komunikacji kolejowej — WKD.

Podstawowy tereny transportu kolejowego wraz z urzadzeniami towarzyszgcymi stuzgcymi
kierunek obstudze pasazerskiego transportu kolejowego;

przeznaczenia drogi, sieci, obiekty i urzadzenia systeméw infrastruktury technicznej oraz
terenu urzgdzenia zwigzane z funkcjonowaniem obszaru kolejowego.

Dopuszczalny parkingi, w tym naziemne, podziemne i wielopoziomowe;

kierunek tereny zabudowy ustugowej i ustugowej towarzyszace terenom kolejowym;
przeznaczenia obiekty i urzgdzenia stuzgce zapewnieniu bezpieczenstwa publicznego;
terenu inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia terenu.
Wytyczne minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 19%;

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

ogolnodostepne parkingi w systemie ,Parkuj i jedz”;
wielkosci dopuszczalnych powierzchni sprzedazy dla ustug handlu — do 50m?
w jednym lokalu.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

w sgsiedztwie obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw lub znajdujgce sie
w wojewoddzkiej ewidencji zabytkbw budowa, przebudowa, rozbudowa,
dopuszczalna zgodnie z zasadami ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami;
ograniczenia ucigzliwosci hatasu komunikacyjnego: nalezy dgzy¢ do poprawy
stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, na etapie planowania,
projektowania i eksploatacji systemu transportowego;

uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, na
ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na
500 lat - wyznaczonych w szczegolnosci na rysunkach 2.14 i 2.5;

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z zasad ochrony obowigzujgcych na obszarze WOCHK.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

wyposazenie w infrastrukture techniczng;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania

terendéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy

utrzymac lub okreéli¢, co najmniej:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

ustalajgc przeznaczenie terenu nalezy uwzgledniaé lokalne warunki

wynikajgce z istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce

Z przepisdw odrebnych, w szczegdélnosci uwarunkowan ochrony srodowiska,

ochrony débr kultury i zabytkéw;

w planach zagospodarowania, nalezy okre$li¢:

— linie rozgraniczajace,

— zasady zagospodarowania zapewniajgce ochrone uzytkownikow terenu
przylegtego przed wzajemnym niekorzystnym oddziatywaniem,

—  ktére z dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia mogg byc¢ realizowane
na danym terenie,

— w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczenie terendw przeznaczonych pod
inne dopuszczalne funkcje terendw,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogow fadu przestrzennego i ksztattowania przestrzeni
ogolnodostepnych i publicznych,

— nalezy okresli¢ parametry zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
inne zasady ksztattowania zabudowy wynikajgce z ochrony przed
ucigzliwosciami powodowanymi przez kolej.
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2.8.1.18.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

TK — Teren komunikacji kolejowej —,,Szynobus”- ,tramwa;j”

Podstawowy tereny transportu kolejowego wraz z urzgdzeniami towarzyszgcymi stuzacymi
kierunek obstudze pasazerskiego transportu — planowany ,szynobus -tramwa;j”;
przeznaczenia drogi, sieci, obiekty i urzadzenia systeméw infrastruktury technicznej oraz
terenu urzadzenia zwigzane z funkcjonowaniem obszaru kolejowego.

Dopuszczalny parkingi naziemne;

kierunek zbiorniki retencyjne;

przeznaczenia obiekty i urzgdzenia stuzgce zapewnieniu bezpieczenstwa publicznego;
terenu inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia terenu.
Wytyczne minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 1%;

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

ogolnodostepne parkingi, w systemie ,Parku;j i jedz”.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

ograniczenia ucigzliwosci hatasu komunikacyjnego: nalezy dgzy¢ do poprawy
stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, na etapie planowania,
projektowania i eksploatacji systemu transportowego.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

wyposazenie w infrastrukture techniczng;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania

terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy

utrzymacé lub okresli¢, co najmnie;j:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

w planach zagospodarowania, nalezy okreslic:

— linie rozgraniczajgce,

— zasady zagospodarowania zapewniajgce ochrone uzytkownikéow terenu
przylegtego przed wzajemnym niekorzystnym oddziatywaniem,

—  ktére z dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia mogg byc¢ realizowane
na danym terenie,

— w zaleznosci od potrzeb - rozgraniczenie terenéw przeznaczonych pod
inne dopuszczalne funkcje terendw,

— warunki oraz zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogow fadu przestrzennego i ksztattowania przestrzeni
ogolnodostepnych i publicznych,

— nalezy okresli¢ parametry zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
inne zasady ksztattowania zabudowy wynikajgce z ochrony przed
ucigzliwo$ciami powodowanymi przez kolej.

2.8.1.19.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

KK — Teren komunikacji kolejowej PKP.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

(tereny zamkniete) tereny transportu kolejowego wraz 2z urzadzeniami
towarzyszacymi stuzgcymi obstudze pasazerskiego transportu kolejowego;
drogi, sieci, obiekty i urzadzenia systeméw infrastruktury technicznej oraz
urzgdzenia zwigzane z funkcjonowaniem obszaru kolejowego.

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

parkingi;

tunele drogowe;

przejécia dla pieszych, podziemne lub nadziemne ktadki;

tereny zabudowy ustugowej w tym zabudowy ustugowej towarzyszgce
terenom kolejowym;

obiekty i urzadzenia stuzgce zapewnieniu bezpieczenstwa publicznego;

inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia terenu.

62




Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Pruszkowa — Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

Wytyczne
zagospodarowania i
uzytkowania terenu.
Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 1%;
— ogodlnodostepne parkingi w systemie ,Parkuj i jedz”.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

— obiekty wpisane do rejestru zabytkéw lub znajdujgce sie w wojewddzkiej
ewidencji zabytkdw budowa, przebudowa, rozbudowa i dopuszczenie budowy
wytgcznie w sposob odpowiadajgcy ich wartosci zabytkowej i zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami;

— ograniczenia w zagospodarowaniu w strefie wokoét drzew pomnikéw przyrody;

— ograniczenia ucigzliwosci hatasu komunikacyjnego: nalezy dazy¢ do poprawy
stanu zgodnie z obowigzujgcymi standardami, na etapie planowania,
projektowania i eksploatacji systemu transportowego;

— uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

— uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczehstwo powodzi, na
ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na
500 lat - wyznaczonych w szczegolnosci na rysunkach 2.14 i 2.5,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z zasad ochrony obowigzujgcych na obszarze WOCHK.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

— wyposazenie w infrastrukture techniczng;

— przy formutowaniu ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania
terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy
utrzymacé lub okresli¢, co najmnie;j:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

— w planach zagospodarowania, nalezy okreslic:

— linie rozgraniczajace,

— zasady zagospodarowania zapewniajgce ochrone uzytkownikow terenu
przylegtego przed wzajemnym niekorzystnym oddziatywaniem,

—  ktére z dopuszczalnych kierunkéw przeznaczenia mogg byc¢ realizowane
na danym terenie,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogow fadu przestrzennego i ksztattowania przestrzeni
ogolnodostepnych i publicznych,

— nalezy okresli¢ parametry zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
inne zasady ksztattowania zabudowy wynikajgce z ochrony przed
ucigzliwo$ciami powodowanymi przez kolej.

2.8.2. Tereny wylaczone z zabudowy i zagospodarowania lub o ograniczonych

mozliwosciach zabudowy oraz zakaz zabudowy

2.8.2. 1.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

ZP — Tereny zieleni urzadzonej.

Podstawowy kierunek
przeznaczenia terenu

— wazdtuz rzeki Utraty - Park Rzeczny Utrata

— tereny zieleni urzgdzonej: parki, ogrody, skwery (zielen publiczna),
z dopuszczeniem terenowych urzgdzen sportu i rekreacji (Sciezki i drogi
rowerowe, boiska) z matg architekturg, z dopuszczeniem w szczegodlnosci:
pawilonéw ogrodowych, muszli koncertowych;

— wody powierzchniowe i zbiorniki retencyjne;

— urzadzenia stuzgce ochronie przeciwpowodziowej i ochronie srodowiska.

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczeniaterenu

— urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb dziafki,
potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;
— urzadzenia i obiekty terenowe zwigzane ze sportem i rekreacjg, w tym
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obszary przestrzeni dla organizacji plenerowych wydarzen kulturalnych
i spotecznych;

uprawy ogrodniczo - warzywnicze;

do czasu zagospodarowania terenu zgodnie z kierunkiem ustalonym
w Studium zachowanie funkcji w istniejgcych obiektach.

Wytyczne
zagospodarowania i
uzytkowania terenu.
Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70% z dopuszczeniem
zmniejszenia minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do 50% w celu
realizacji boisk i placow zabaw;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki lub terenu — 3 000 m?;
wskazniki prognozowanych miejsc postojowych - Kierunki rozwoju systemow
komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa;

wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy -
minimum 8 m w granicach dziatki drogowe;j.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zabytki archeologiczne w wojewoddzkiej ewidencji zabytkdw — ustala sie
obowigzek zachowania przepiséw odrebnych dotyczgcych ochrony zabytkow
i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacych postepowania z zabytkami
w procesie budowlanym;

obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkéw Ilub znajdujgce sie
w wojewodzkiej  ewidencji  zabytkbw -  przebudowa, rozbudowa
i dopuszczenie budowy wylgcznie w sposéb odpowiadajgcy ich wartosci
zabytkowej i zgodnie z zasadami opieki nad zabytkami, a takze nalezyte
wyeksponowanie  zabytku, poprzez  wyznaczenie strefy  ochrony
konserwatorskiej i ustalenie w niej zasad ochrony ekspozycji zabytkow,
tj. przy lokalizacji nowych budynkéw nalezy ustali¢ ich wysokos¢ i kolorystyke
elewacji oraz dachow, a takze postuluje sie ustalenie nieprzekraczalnej linii
nowej zabudowy;

warunkiem realizacji zagospodarowania na terenach zmeliorowanych jest
przebudowa lub likwidacja istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych
w  sposob  zapewniajgcy swobodny odptyw wod  drenazowych
i powierzchniowych z dopuszczalnym przykryciem, przebudowsg istniejgcych
rowow melioracyjnych lub przeniesienia ich w linie rozgraniczajgce drég, pod
warunkiem zachowania droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne
Z terenéw sgsiadujgcych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

ograniczenia w zagospodarowaniu w strefie wokét drzew pomnikéw przyrody;
dopuszczalna lokalizacja obiektéw nie moze kolidowa¢ z funkcjg ochronna,
przyrodniczg i rekreacyjna;

zakaz zabudowy nie zwigzanej z funkcjg ochrony zieleni i funkcjg sportu
i rekreacji lub infrastrukturg techniczng;

wykluczenie zabudowy przy granicy parkéw zabytkowych;

uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczeAstwo powodzi,
na ktérych prawdopodobiehAstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz
na 500 lat - wyznaczonych w szczegdlnoéci na rysunkach 2.14 i 2.5;

warunki oraz zasady zagospodarowania terenu wynikajgce z zasad ochrony
obowigzujgcych na obszarze WOCHK;

nalezy uwzglednia¢ wyznaczone w Studium, powigzane z przejsciami pod
autostradg, korytarze migracji dla srednich i matych zwierzat (ustalenia w
Rozdziale 3.2.),

uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w strefie ochrony sanitarnej wokot
cmentarzy.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

podstawowy kierunek zagospodarowania zieleni urzgdzonej to ochrona jej
powierzchni i form zagospodarowania przed likwidacja;

ustala sie nalezyte wyeksponowanie terenéw ZP, zwtaszcza wpisanych do
rejestru zabytkdéw, poprzez wyznaczenie strefy ochrony konserwatorskiej
i ustalenie w niej zasad ochrony ekspozycji zabytkow, w szczegdlnosci: przy
lokalizacji nowych budynkéw, nalezy ustali¢ ich wysoko$¢ i kolorystyke
elewacji oraz dachoéw, a takze postuluje sie ustalenie nieprzekraczalnej linii
nowej zabudowy od granic parkéw, w tym zabytkowych, z pozostawieniem co
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najmniej jednej ze stron parku nieobudowanej, a okreslenie tej odlegtosci
w kazdym przypadku powinno byé przedmiotem szczegdtowych ustalen
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Nowa zabudowa
winna by¢ dostosowana do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie
rozplanowania, skali i bryly zabudowy przy zatozeniu harmonijnego
wspofistnienia elementdw kompozycji historycznej i wspoéiczesnej oraz
nawigzywa¢ formami wspoétczesnymi do lokalnej tradycji architektoniczne;.
Wszelka dziatalno$¢ inwestycyjna powinna uwzgledniac istniejgce juz zwigzki
przestrzenne i funkcjonalne. Nalezy ustali¢ lokalizacje mozliwych nasadzen
roslinnosci oraz ich rodzaj. W obiektach zabytkowych dopuszcza sie
prowadzenie prac rekonstrukcyjnych, konserwatorskich oraz ich rozbudowe
na podstawie ustalen mpzp. Dopuszcza sie dokonywanie zmian
zagospodarowania przestrzennego w parkach i strefach ochrony
krajobrazowej parkéw jedynie na podstawie planéw miejscowych;

— wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodocigg, kanalizacje, sieci
elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu gminnego lub
zrédet indywidualnych, z uktadem drég wewnetrznych;

— ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki zagospodarowania
nalezy uwzglednia¢ wyznaczone w Studium, powigzane z przejsciami pod
autostradg, korytarze migracji dla matych zwierzat (ustalenia w Rozdziale
3.2)),

— przy formutowaniu ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania
terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy
utrzymac lub okreslic:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,
— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

— ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajgce z istniejgcego
zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepiséw odrebnych,
w szczegolnosci uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony débr kultury
i zabytkow;

— w planach zagospodarowania, nalezy okreslic:

— w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczenie terendw przeznaczonych pod
zabudowe oraz inne dopuszczalne funkcje terendw,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogow tadu przestrzennego,

— warunki oraz zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w zasiegu oddziatywania obiektow i terendw,

— dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analiz istniejgcego stanu prawnego i istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni
dziatek, w tym powierzchni dziatek dla obiektow infrastruktury

technicznej,

— zagospodarowanie zwigzane z dopuszczalnymi kierunkami
przeznaczenia terenu moze by¢ realizowane pod warunkiem
zabezpieczenia wdéd  powierzchniowych i podziemnych przed

zanieczyszczeniem oraz zapewnienia ochrony terenéw o duzej wartosci
przyrodniczo-krajobrazowej, w szczegdélnosci zachowania cennych
zbiorowisk flory i fauny,

— lokalizacja urzadzen terenowych sportowo - rekreacyjnych nie moze
powodowaé blokowania ciagtosci terendw biologicznie czynnych oraz
przewietrzania,

-~ tereny ZP w otoczeniu zabytkowego neogotyckiego kosciota w Zbikowie,
Zlokalizowane po jego pétnocnej i zachodniej stronie, nalezy projektowac
bez uzycia zieleni wysokiej, by ta nie przystonita widoku na koscidt,

— w terenach ZP towarzyszacych ciekom realizacje zbiornikéw
retencyjnych. Retencja jako sposéb na susze i powodzie.
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2.8.2.2.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

ZC - Tereny cmentarzy.

Podstawowy — tereny cmentarzy czynnych wraz z towarzyszgcymi obiektami i urzgdzeniami
kierunek zwigzanymi z pochéwkiem zmartych;
przeznaczenia — teren cmentarza nieczynnego — Kirkut;
terenu - Zzielen urzadzona.
Dopuszczalny — obiekty i urzgdzenia niezbedne ze wzgledéw funkcjonalnych
kierunek (w szczegdlnosci: kaplica cmentarna, grobowce, pomniki, dom pogrzebowy,
przeznaczenia budynki administracji cmentarza, obiekt kremaciji), urzadzenia budowlane
terenu i infrastruktury technicznej oraz ochrony $rodowiska dla potrzeb cmentarza
lub potrzeb lokalnych, parking, zielerh urzadzona, obiekty matej architektury;
— zakilady kamieniarskie, obiekty handlowe (kioski);
— urzgdzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb dziafki
inwestycyjnej, potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych.
Wytyczne — minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20%;

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

— wielkosci dopuszczalnych powierzchni sprzedazy dla ustug handlu
w oddzielnych budynkach (kioski) — do 20m?;

— wskazniki prognozowanych miejsc postojowych Kierunki rozwoju systemoéw
komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa;

— wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy — 6 m w
granicy dziatki drogowe;j.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

— obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkbw lub znajdujgce
sie w wojewodzkiej ewidencji zabytkébw — przebudowa, rozbudowa
i dopuszczenie budowy wylgcznie w sposoéb odpowiadajgcy ich wartosci
zabytkowej i zgodnie z zasadami opieki nad zabytkami, a takze nalezyte
wyeksponowanie  zabytku, poprzez wyznaczenie strefy  ochrony
konserwatorskiej i ustalenie w niej zasad ochrony ekspozycji zabytkow,
tj. przy lokalizacji nowych budynkéw nalezy ustali¢ ich wysokos¢ i kolorystyke
elewacji oraz dachow, a takze postuluje sie ustalenie nieprzekraczalnej linii
nowej zabudowy;

— zachowanie wymagan dotyczgcych stref ochrony sanitarnej wokét cmentarzy
50 m od jego granic i 150 m od jego granic oraz warunki prowadzenia
pochoéwkow wynikajgcych z przepiséw odrebnych;

— cmentarze w granicach strefy ochrony konserwatorskiej, celu ochrony
wartosci zabytkowych i kulturowych — okreslenie zasad ochrony warto$ci
zabytkowych i kulturowych obiektéw, w tym ograniczen w zagospodarowaniu;

— zakaz lokalizacji obiektéw nie zwigzanych z podstawowg funkcjg
i infrastrukturg techniczna.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

— projektowanie cmentarzy jako zatozen parkowych 2z nasadzeniami
szpalerowymi zieleni wysokiej izolujgcej wzdiuz ogrodzenia terenu oraz
wzdtuz gtéwnych alei, powierzchnie grzebalne oraz kolumbaria zgodnie
z przepisami odrebnymi;

— wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodocigg, oswietlenie z systemu
gminnego;

— przy formutowaniu ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania
terendéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy
utrzymac lub okresli¢, co najmniej:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,
— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

— nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajgce z istniejgcego
zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepisow odrebnych,
w szczegdlnosci uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony débr kultury;

— w planach zagospodarowania, nalezy okreslic:

— warunki oraz zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
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wynikajgce z wymogow tadu przestrzennego,

— dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analiz istniejgcego stanu prawnego i istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni
terenu, w tym powierzchni dziatek dla obiektéw infrastruktury techniczne;j.

2.8.2.3.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

ZD — Tereny ogrodéw dziatkowych.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

tereny rodzinnych ogrodéw dziatkowych — urzadzenia uzyteczno$ci
publicznej, stuzgce zaspokajaniu wypoczynkowych, rekreacyjnych i innych
potrzeb socjalnych oraz dziatki do prowadzenia upraw ogrodniczych na
wiasne potrzeby, a takze podniesieniu standardéw ekologicznych otoczenia.

Dopuszczalny

obiekty i urzadzenia niezbedne ze wzgledéw funkcjonalnych

kierunek (w szczegdlnosci: altanki, dom ogrodowy, ustugi handlu);
przeznaczenia urzgdzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb terenu,
terenu potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;

urzgdzenia stuzgce ochronie przeciwpowodziowej i ochronie srodowiska.
Wytyczne zgodnie z przepisami odrebnymi, a w szczegolnosci:

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna liczba dziatek w nowym ogrodzie — 50;

maksymalna powierzchnia zabudowy altanki i obiektéw gospodarczych 25m?;
minimalna powierzchnia biologicznie czynna ogrodu — 70%;

budynek ustug handlu do 20 m? powierzchni sprzedazy;

maksymalna powierzchnia dziatek 500 m?;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju systemow
komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

uwzglednienie  wystepowania zabytku archeologicznego  wpisanego
dorejestru zabytkébw - wustala sie obowigzek zachowania przepisow
odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami, a takze
dotyczacych postepowania z zabytkami w procesie budowlanym;
uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczehAstwo powodzi,
na ktérych prawdopodobiehAstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz
na 500 lat - wyznaczonych w szczegdlnoéci na rysunkach 2.14 i 2.5;

warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z zasad ochrony obowigzujgcych na obszarze WOCHK.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

zagospodarowanie ogrodow jako =zatozen parkowych 2z nasadzeniami

szpalerowymi zieleni wysokiej izolujgcej wzdluz ogrodzenia terenu oraz

wzdtuz gtéwnych alei ze stawami, oczkami wodnymi i wodami ptyngcymi;

wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodocigg, energie elektryczna,

kanalizacje, oswietlenie z systemu gminnego; lub ze Zrédet indywidualnych;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania

terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy

utrzymac lub okresli¢, co najmniej:

— przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

ustalajgc przeznaczenie terenu nalezy uwzglednia¢ Ilokalne warunki

wynikajgce z istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce

Z przepisow odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowan ochrony srodowiska;

nalezy uwzglednia¢ wyznaczone w Studium, powigzane z przejsciami pod

autostradg, korytarze migracji dla srednich i matych zwierzat (ustalenia w

Rozdziale 3.2.);

w planach zagospodarowania, nalezy okreslic:

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogow fadu przestrzennego,
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— dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analiz istniejgcego stanu prawnego i istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni
dziatek, w tym powierzchni dziatek dla obiektéw infrastruktury techniczne;.

2.8.2.4.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

ZL — Tereny lasow (wg ewidencji gruntow).

Podstawowy — tereny laséw w obszarze szpitala Tworkowskiego.

kierunek

przeznaczenia

terenu

Dopuszczalny Nie wymagajgce zmiany przeznaczenia na cele nielesne:

kierunek — istniejgce zbiorniki wodne,

przeznaczenia — istniejgce obiekty matej architektury, miejsce pamieci, pomniki,

terenu - parkingi lesne,
— terenowe urzgdzenia rekreacji zgodnie z przepisami odrebnymi,
— tereny, obiekty i urzgdzenia zwigzane z gospodarka lesna.
Dopuszczalna zmiana przeznaczenia na cele nieleSne dla zachowania sieci i
urzadzen infrastruktury technicznej oraz ochrony $rodowiska dla potrzeb
lokalnych.

Wytyczne — minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 95%.

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

— ograniczenia w zagospodarowaniu w strefie wokoét drzew pomnikéw przyrody;

— obszar objete ochrong w celu ochrony wartosci zabytkowych i kulturowych
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — okreslenie zasad ochrony
wartosci zabytkowych i kulturowych obszaréw, w tym ograniczen
w zagospodarowaniu;

— zakaz przeznaczania terenu na cele nielesne;

— uwzglednienie uwarunkowanh w strefie ochrony sanitarnej wokot cmentarzy;

— uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

— uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi,
na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi
raz na 500 lat - wyznaczonych w szczegdlnosci na rysunkach 2.14 i 2.5;

— warunki oraz zasady zagospodarowania terenu wynikajgce z zasad ochrony
obowigzujgcych na obszarze WOCHK;

— lokalizacja obiektéw i urzgdzeh oraz zagospodarowania terenu nie moze
kolidowa¢ z funkcjg ochronng i przyrodnicza.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

— przy formutowaniu ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania
terendéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy
utrzymac lub okresli¢:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,
— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

— ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajgce z istniejgcego
zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepisow odrebnych,
w szczegolnosci uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony débr kultury
i zabytkow;

— rewaloryzacja, ochrona zieleni.
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2.8.2.5.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

ZP/U — Tereny zieleni urzagdzonej z ustugami.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

— tereny zieleni urzadzonej: parki (w tym Park Mazowsze), ogrody, ogrody
dziatkowe, skwery (zieleni publicznej), z dopuszczeniem terenowych
urzadzen sportu i rekreacji (Sciezki i drogi rowerowe, boiska) z malg
architekturg, z dopuszczeniem, w szczegoélnosci: pawilonéw ogrodowych,
muszli koncertowych, obiektéw sportowo - koncertowych;

— wody powierzchniowe i zbiorniki retencyjne;

— podstawowy kierunek zagospodarowania zieleni urzadzonej to ochrona jej
powierzchni i form zagospodarowania przed likwidacja.

Dopuszczalny

— uslugi sportu, oswiaty;

kierunek — uslugi nieucigzliwe zwigzane z podstawowym kierunkiem rozwoju;
przeznaczenia — urzgdzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska dla potrzeb dziafki
terenu inwestycyjnej, potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;
— urzadzenia i obiekty terenowe zwigzane ze sportem i rekreacjg, w tym
obszary przestrzeni dla organizacji plenerowych wydarzen kulturalnych
i spotecznych;
— osrodek produkcji ogrodniczej;
— ogrody dziatkowe,
— zabudowa mieszkaniowa towarzyszaca;
— inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia terenu;
— urzgdzenia stuzgce ochronie przeciwpowodziowej.
Wytyczne — minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70% z dopuszczeniem

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

zmniejszenia minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do 50% w celu
realizacji boisk, placéw zabaw;

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziafki lub terenu — 3 000 m?;

— wskazniki prognozowanych miejsc postojowych — Kierunki rozwoju systemow
komunikacji — Rozdziat 4.1.4. — Parkowanie - polityka parkingowa;

— wydzielone nowe drogi wewnetrzne stanowigce dostep do zabudowy — 10,0
m w granicy dziatki drogowe;.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

— dopuszczalna lokalizacja obiektéw nie moze kolidowa¢ z funkcjg ochronng,
przyrodniczg i rekreacyjna;

— obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkéw lub znajdujgce sie
w wojewodzkiej  ewidencji  zabytkbw -  przebudowa, rozbudowa
i dopuszczenie budowy wylgcznie w sposéb odpowiadajgcy ich wartosci
zabytkowej i zgodnie z zasadami opieki nad zabytkami, a takze nalezyte
wyeksponowanie  zabytku, poprzez wyznaczenie strefy  ochrony
konserwatorskiej i ustalenie w niej zasad ochrony ekspozycji zabytkow,
tj. przy lokalizacji nowych budynkéw nalezy ustali¢ ich wysoko$¢ i kolorystyke
elewacji oraz dachoéw, a takze postuluje sie ustalenie nieprzekraczalnej linii
nowej zabudowy;

— warunkiem realizacji zabudowy na terenach zmeliorowanych jest przebudowa
lub likwidacja istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w sposéb
zapewniajgcy swobodny odptyw wod drenazowych i powierzchniowych
z dopuszczalnym przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych lub przeniesienia ich w linie rozgraniczajgce drdg, pod
warunkiem zachowania droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne
z terendw sgsiadujgcych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

— zakaz zabudowy nie zwigzanej z funkcjg podstawowsg;

— uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne oraz:

— uwzglednienie obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, na
ktérych prawdopodobiehAstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na
500 lat - wyznaczonych w szczegdlnosci na rysunkach 2.14 i 2.5;

— warunki oraz zasady zagospodarowania terenu wynikajgce z zasad ochrony
obowigzujgcych na obszarze WOCHK.

Wytyczne do

— wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodocigg, kanalizacje, sieci

69




Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Pruszkowa — Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

planéw
miejscowych

elektroenergetyczne, gazowe, telekomunikacyjne z systemu gminnego lub
zrodet indywidualnych, z uktadem drég wewnetrznych;

— przy formutowaniu ustalenn dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania
terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy
utrzymac lub okreslic:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,
— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym;

— ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajgce z istniejgcego
zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepiséw odrebnych,
w szczegolnosci uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony débr kultury
i zabytkow;

— nalezy uwzgledniaé wyznaczone w Studium, powigzane z przejéciami pod
autostradg, korytarze migracji dla srednich i matych zwierzat (ustalenia w
Rozdziale 3.2.);

— w planach zagospodarowania, nalezy okreslic:

— w zaleznosci od potrzeb — rozgraniczenie terenéw przeznaczonych pod
zabudowe oraz inne dopuszczalne funkcje terendw,

— warunki oraz zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z wymogow tadu przestrzennego,

— warunki oraz zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w zasiegu oddziatywania obiektow i terendw,

— dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajgce z analiz istniejgcego stanu prawnego i istniejgcej zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni biologicznie
czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci zabudowy, powierzchni
dziatek, w tym powierzchni dziatek dla obiektéw infrastruktury
technicznej;

— obowigzkowe sporzgdzenie planu miejscowego dla obszaru przestrzeni
publicznej.

2.8.2.6.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

WS — Tereny wod powierzchniowych.

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

— tereny wdd powierzchniowych — wody ptyngce i stojace z biologiczng
obudowsg. Jako podstawowe kierunki zagospodarowania przyjmuje sie funkcje
ochronne zachowujgce ukfad ciggtosci ekologicznej systemu przyrodniczego
gminy;

— stawy hodowlane.

Dopuszczalny

— realizacja urzgdzen stuzgcych retenc;ji;

kierunek — sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb

przeznaczenia lokalnych lub ponadlokalnych;

terenu — zielen urzgdzona wraz z ciggami spacerowymi i rowerowymi i urzgdzeniami
terenowymi przeznaczonymi nha cele sportu i rekreacji.

Wytyczne — nie okresla sie.

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

— ochrona przed zasypywaniem i zanieczyszczaniem;

— warunki oraz zasady zagospodarowania terenu wynikajgce z zasad ochrony
obowigzujgcych na obszarze WOCHK;

— uwzglednienie uwarunkowan inwestowania w obszarach szczegolnego
zagrozenia powodzig zgodnie z ustawg Prawo wodne wyznaczonych w
szczegdllnosci na rysunkach 2.14 i 2.5.

Wytyczne do

— przy formutowaniu ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania
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planéw
miejscowych

terenéw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach, nalezy

utrzymac lub okreslic:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym.

2.8.2. 7.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

RU — Tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych,
ogrodniczych.

Podstawowy — tereny obstugi produkcji w gospodarstwie ogrodniczym i szkotkarskim.
kierunek
przeznaczenia
terenu
Dopuszczalny — sieci i urzagdzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb
kierunek lokalnych lub ponadlokalnych;
przeznaczenia — urzgdzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne, urzadzenia
terenu infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska dla potrzeb dziatki potrzeb
lokalnych lub ponadlokalnych;

— inne funkcje nie kolidujgce z podstawowym kierunkiem przeznaczenia terenu.

Wytyczne — minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70%.

zagospodarowania i

uzytkowania terenu.

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

— minimalna powierzchnia dziatki lub terenu — 3 000 m?.

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

— obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkéw lub znajdujgce sie
w wojewoddzkiej  ewidencji  zabytkbw -  przebudowa, rozbudowa
i dopuszczenie budowy wylgcznie w sposoéb odpowiadajgcy ich wartosci
zabytkowej i zgodnie z zasadami opieki nad zabytkami, a takze nalezyte
wyeksponowanie  zabytku, poprzez wyznaczenie strefy  ochrony
konserwatorskiej i ustalenie w niej zasad ochrony ekspozycji zabytkow,
tj. przy lokalizacji nowych budynkéw nalezy ustali¢ ich wysokos¢ i kolorystyke
elewacji oraz dachoéw, a takze postuluje sie ustalenie nieprzekraczalnej linii
nowej zabudowy;

— warunkiem realizacji zabudowy na terenach zmeliorowanych jest przebudowa
lub likwidacja istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w sposéb
zapewniajgcy swobodny odptyw wod drenazowych i powierzchniowych
z dopuszczalnym przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych lub przeniesienia ich w linie rozgraniczajgce drdg, pod
warunkiem zachowania droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne
z terendw sgsiadujgcych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Wytyczne do
planéw
miejscowych

— przy formutowaniu ustaleh dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania
terendbw w planach zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,
nalezy utrzymac lub okresli¢:

—  przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym,

— nalezy uwzglednia¢ wyznaczone w Studium, powigzane z przejSciami
pod autostradg, korytarze migracji dla srednich i matych zwierzat
(ustalenia w Rozdziale 3.2).

2.8.3.

Wskazniki urbanistyczne

W tabeli ponizej zestawiono wskazniki urbanistyczne dla poszczegdinych funkcji.

71




Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Pruszkowa — Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

Tabela 1. Wskazniki urbanistyczne (z uwzglednieniem ustaleh rozdziat 2.7 pkt.6)

Symbol minimalna powierzchnia | minimalna powierzchnia nowo | Maksymalna

terenu biologicznie czynna wydzielonej dziatki lub terenu | wysokos¢ zabudowy

M1 — zabudowa — z zabudowa wielorodzinng — | — zab. mieszk.

wielorodzinna — 15% 500 m?; jednorodzinna;

— zabudowa — z zabudowa mieszkaniowg —7m - 12m zab.
mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojgcg wielorodzinna IlI-
jednorodzinna — 20% — 400 m?; VIII kondygnacji

— zabudowa ustug - 5% | — 2z zabudowg mieszkaniowg /15m -3 Om/

jednorodzinng blizniaczg — — dopuszczalna
300 m?; dominanta do XII
— z zabudowg mieszkaniowg kondygnaciji /40m/
jednorodzinng szeregowg —
200 m?;
— z ustugami 400 m?;

M2 - 20% — z zabudowg mieszkaniowg — zab. mieszk.
wielorodzinng — nie okresla jednorodzinna 7m -
sie; 12m

— z zabudowg mieszkaniowag — zab. wielorodzinna Ill-
jednorodzinng wolnostojaca VIII kondygnaciji
— 450 m%; /15m - 30m/

— z zabudowg mieszkaniowg — dopuszczalna
jednorodzinng blizniaczg — dominanta do XII
300 m%; kondygnacji /40m/

— z zabudowg mieszkaniowag
jednorodzinng szeregowg —

200 m?;

— z ustugami 400 m?;

M3 osiedle Ostoja: osiedle Ostoja: — zab. mieszk.

zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna wolno
stojgca — 45%;
zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna
blizniacza — 40%;
zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna z
ustugami — 35%;
zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna
szeregowa — 30%;

osiedle Malichy:

zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna — 40%;
zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna z
ustugami — 30%;
zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna
szeregowa — 30%;

dla zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej
wolnostojacej — 600 m?;

dla zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniaczej —
450 m?;

dla zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej z ustugami —
600 m?;

dla zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej szeregowe;j
~180 m*.

osiedle Malichy:

dla zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej
wolnostojgcej — 400 m?;
dla zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniaczej —
300 m?

dla zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej szeregowej

jednorodzinna 7m -
12m
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osiedle Zbikow:

zabudowa
mieszkaniowa — 50%;
zabudowa
mieszkaniowa z
ustugami — 40%

— 200 m*;

zabudowa  mieszkaniowa
jednorodzinna z ustugami —
400 m?;

osiedle Zbikow:

dla zabudowy
mieszkaniowej i ustugowe;j
— 600 m*

M4 — dla zabudowy — z zabudowg mieszkaniowg — zab. mieszk.
mieszkaniowej jednorodzinng wolnostojgca jednorodzinna 7 m —
jednorodzinnej — 450 m?; 12m
— 20%; — z zabudowg mieszkaniowg

— dla zabudowy ustug jednorodzinng blizniaczg —
publicznych lub 300 m%;
komercyjnych i — z zabudowg mieszkaniowg
aktywnosci jednorodzinng szeregowg —
gospodarczej — 10%; 200 m?;
— dla zabudowy ustugowej
1 000 m2, a w galerii
handlowej 200 m?;
— dla terenéw aktywnosci
gospodarczej — 1 000 m?;

M1/UC — zabudowa — z zabudowag mieszkaniowg — zab. wielorodzinna Ill-
mieszkaniowa wielorodzinng — 400m?; VIII kondygnaciji
wielorodzinna—15% | — dla ustug 1 000 m?; /15m - 30m/

— zabudowaustug—-5% | - w galeriach usiugzowo - | — dopuszczalna
handlowych — 200 m*; dominanta do XlI
kondygnaciji /40m/

C 1% 400 m?; -

C1 20% 500 m?; -

u 10% —  z ustugami — 1000 m?, -

— w galeriach us’fugzowo -
handlowych — 200 m~;

— z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng wolno stojgcg
— 450 m%;

— z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng blizniaczg —
300 m?;

— z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng szeregowg —
200 mz;

— z zabudowg wielorodzinng —
400 m*

uc — dla zabudowy ustug — | — dla ustug 1000 m?; -

10%; — w galeriach usiu%owo -
— dla zabudowy handlowych — 200 m*;
mieszkaniowej — 25%; | - z zabudowg mieszkaniowg —
400 m?;

us 10% 1000 m* -

us1 10% 1000 m? -

AG 5% — z  ustugami, produkcja, -

magazynami -
1 000 m?;

w galeriach us’fugzowo -
handlowych — 200 m*;
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— zabudowg mieszkaniowg -
jednorodzinng 350 m?;

AG1 10% 3000 m*

IT 1% 30 m*

KS 1% nie okresla sie
KD 1% nie okresdla sie
TK (WKD) 1% nie okresla sie
TK 1% nie okresla sie
(szynobus)

KK 1% nie okresla sie
ZP 70% (dopuszczalne 3000 m’

zmniejszenie dla
boisk, placow zabaw)

ZC 20% nie okresla sie
ZD 70% maksymalna Qowierzchnia
dziatek — 500 m

ZL 95% nie okresla sie
ZP/U 70% 3000 m?;
WS nie okresla sie nie okresla sie
RU 70% 3000 m’

2.9. Bilans terenéw

2.9.1. Bilans terenow wedlug stref struktury funkcjonalno — przestrzennej Studium

(kierunki rozwoju) - docelowy rozwaéj

Wg Studium (kierunki rozwoju) najwiekszy udziat powierzchniowy majg w Pruszkowie tereny

zabudowy mieszkaniowej, zajmujgce tgcznie (M1, M2, M3, M4) okoto 51% powierzchni miasta. Znaczne

powierzchnie zajmujg takze tereny komunikacji (kotowej i szynowej) ok. 10%.

Tabela 2. Bilans powierzchni terenéw wg Studium (kierunki), 1X-2019

Tereny przeznaczone do zabudowy i zagospodarowania

Przeznaczenie terenu

Powierzchnia

ha %
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Tereny zabudowy z przewaga
. ) o . 319,3 | 16,7
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — M1.
Tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej. Tereny zabudowy mieszkaniowej z
. . . . 514,8 | 26,9
przewagg zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — M2,
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabytkowym ukfadzie
k 95,9 50
urbanistycznym — M3.
Tereny zabudowy ustugowej, mieszkaniowej z dopuszczeniem terenéw aktywnosci
_ 53,2 2,8
gospodarczej — M4.
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Tereny ustug handlu z 59 02
dopuszczeniem obiektéw handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m*”M1/UC. ' '
Tereny zabudowy srodmiejskiej wielofunkcyjnej — Centrum Miasta — C. 63,9 3,3
Teren zabudowy wielofunkcyjnego centrum ustugowego — C1. 0,3 0,0
Tereny ustug — U. 118,6 6,2
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Tereny ustug handlu z dopuszczeniem obiektéw handlu o powierzchni sprzedazy

powyzej 2 000 m* — UC. 51,3 2,7
Tereny ustug sportu — US. 15,5 0,8
Teren ustug sportu i Centrum Dziedzictwa Kulturowego — US1. 0,1 0,0
Tereny aktywnosci gospodarczej - ustugi, produkcja, magazyny — AG. 185,3 9,7
Tereny gospodarki odpadami — AGL1. 13,5 0,7
Tereny infrastruktury technicznej — IT. 26,8 14
Tereny obstugi komunikacji samochodowej — KS. 2,0 0,1

Tereny drég publicznych i weztéw komunikacyjnych — KD oraz TK (WKD i szynobus-

tramwaj) i kolei — KK. 208,1 | 10,9

suma — Tereny przeznaczone do zabudowy i zagospodarowania | 1671,8 | 87,3

Tereny wytaczone z zabudowy i zagospodarowania lub o ograniczonych mozliwosciach
zabudowy oraz zakaz zabudowy

Przeznaczenie terenu ha %
Tereny zieleni urzgdzonej — ZP. 129,7 6,8
Tereny cmentarzy — ZC. 24,6 13
Tereny ogrodow dziatkowych — ZD. 19,2 1,0
Tereny laséw (wg ewidencji gruntow) — ZL. 13,4 0,7
Tereny zieleni urzgdzonej z ustugami — ZP/U. 30,9 1,6
Tereny wod powierzchniowych — WS. 10,3 0,5

Tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych -

RU. 15,4 0,8

suma — Tereny wytaczone z zabudowy i zagospodarowania lub o 2435 | 127
ograniczonych mozliwosciach zabudowy oraz zakaz zabudowy ’

suma taczna 1915,0¢ | 100

*Uzyto powierzchni miasta zapisanej w umowie z Gming Miasto Pruszkéw
Zestawiajgc dane dotyczgce aktualnego zagospodarowania miasta ze stanem projektowanym w
Studium bilans wyglada nastepujaco:
— na tym samym poziomie utrzyma sie udziat terenéw przeznaczonych pod zabudowe przemystowo -
magazynowa,
— wzrodnie udziat terendéw przeznaczonych pod budownictwo wielorodzinne o niespetna 7%, a
jednorodzinne o okoto 12%, a takze terendw ustugowych (wszelkiego rodzaju) o okoto 7%.
Proces ten nastgpi kosztem terenéw uzytkowanych dotychczas jako rolnicze oraz rolnicze z zabudowg
zagrodowa, ktérych udziat spadnie do minimum, zatrzymujgc sie na wartosci 0,8% wg Studium (kierunki
rozwoju). Z przeprowadzonej analizy wynika, ze zubozejg takze tereny zakwalifikowane ogdlnie do
terenow zieleni i wod o okoto 15%, przy czym nalezy jednak zauwazy¢, ze w inwentaryzacji uwzgledniono

tereny nieuzytkowane zajmujgce w stanie aktualnym (X-2019) okoto 5%.

Tabela 3. Bilans terendw — zestawienie stanu istniejgcego z projektem Studium (kierunki rozwoju),
aktualizacja IX-2019

. wielkos¢
s projekt (réznica)
Przeznaczenie terenéw istniejacy Studium Zmian
%
Tereny komunikaciji 11,4 11,4 | 0,0
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. wielkos¢é
stan projekt (ré2nica)
Przeznaczenie terenéw istniejacy Studium :
zmian

%
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 19,4 319 12,5
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 10,2 16,8 6,6
Tereny zabudowy przemystowo — magazynowej (AG, 11,0 10,4 06
AG1, UP, P) '
Tereny rolnicze i tereny zabudowy zwigzanej z 10,9 0,8 101
rolnictwem ,
Tereny ustug (w tym C, C1, U, UC, US, US1, IT, KS) 91 16 6,9
Tereny zieleni i wéd powierzchniowych 28,0 12,7 -15,3

Zestawienie powierzchni terenéw odzwierciedla wykres ponizej.

Wykres 1. Procentowe zestawienie przeznaczenia terenow: stan istniejgcy i Studium - kierunki
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2.9.2. Bilans powierzchni uzytkowych

W tabeli ponizej przedstawiono powierzchnie uzytkowe w podziale na funkcje zabudowy, jakie mozna

uzyskac na terenach (juz zainwestowanych i wolnych od zabudowy) przewidzianych w Studium (kierunki).
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Do wyliczania powierzchni uzytkowej postuzono sie powierzchnig terenu (ha) danej funkcji (po
Zamianie na m2). W pierwszej kolejnosci ustalono udziat danego rodzaju zabudowy w powierzchni terenu,
podano go w procentach.

W przypadku zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej powierzchnie terenu pomnozono przez udziat
powierzchni zabudowy, nastepnie otrzymang warto$¢ podzielono przez wielko$¢ nowoprojektowanej
minimalnej dziatki i pomnozono przez 62,1 m? pow. uzytkowej (,przecietna powierzchnia uzytkowa 1
mieszkania” w Pruszkowie wg BDL GUS na rok, 2018) oraz pomnozono przez 1,5 kondygnacji.

W przypadku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej powierzchnie terenu pomnozono przez udziat
powierzchni zabudowy, nastepnie otrzymang warto$¢ podzielono przez wielko$é nowoprojektowanej
minimalnej dziatki i pomnozono przez 112,5 m? pow. uzytkowej oraz pomnozono przez ilos¢ kondygnaciji.

W przypadku zabudowy ustugowej powierzchnie terenu pomnozono przez wskaznik 0,8 (20% terenu
pozostawiono na komunikacje wewnetrzng i zewnetrzng) pomnozono przez ilos¢ kondygnacji, otrzymano
w ten sposob warto$¢ catkowita powierzchni zabudowy (stanowiaca 6/6), ktorg nastepnie podzielono
przez 6 i pomnozono przez 5, a w niektdrych przypadkach uzyto wskaznika intensywnosci zabudowy — w
zaleznosci co zawierat obowigzujgcy mpzp. Szczegoétowe wartosci co do wysokosci kondygnaciji, czy
udziatu danego rodzaju zabudowy w danej funkcji zawiera tabela ponizej.

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz w Studium wyznacza sie pod wszelkiego rodzaju
dziatalnosci ustugowe, komercyjne i publiczne tacznie ok. 3 min m? powierzchni uzytkowej, pod
mieszkalnictwo wielorodzinne ponad 900 tys. m?, a pod mieszkalnictwo jednorodzinne ponad 700 tys. m?

powierzchni uzytkowej. Parametry przyjete do wykonania analizy i wyliczenia zawiera tabela ponize;j.
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Tabela 4. Bilans terenéw — powierzchnie uzytkowe catkowite (zestawienie zawiera tereny juz zabudowane i wolne od zabudowy) jakie mozna uzyskac na

podstawie Studium (kierunki), aktualizacja IX-2019

Srednia wielkosé | Udziat zabudowy % w
Symbol Powierzchnia |dziatki [mz] ze powierzchni terenu
terenu terenu [ha] Studium Kondygnacje Powierzchnia uzytkowa zabudowy [m’]
MW MN > MW MN U MW MN U MW MN

M1 319,3 500 300 5 90 5 i 4 15 106 433 713 827 26 948

M2 514,8 400 300 30 5 65 i 4 15 1 029 600 79 923 564 822

M3 95,9 - 440 5 - 95 i - 15 31967 0 104 850

M4 53,2 - 505 70 - 30 i - 15 248 267 0 15 394

M1/C 2,9 400 -150 50 - 1 5 9 667 9 005 0

C 63,9 400 400 | 30 65 5 1 3 15 127 800 154 759 4 045

C1 0,3 500 *0,8 5 - 1 4 - 2000 60

U (w tym 118,6 400 2,5 2,5 2 15

publiczne) 400 1.2 766 947 7 365 3754

uc 51,3 400 400 | *0,5 25 25 1 4 15 855 000 6371 1624

us 15,5 - i 10 - - 1 - - 12 917 0 0

US1 0,1 . i 40 - - 15 - - 500 0 0

AG 185,3 - i *0,7 - - 5 - - 108 092 0 0

AG1 13,5 . i *0,5 - - 1 - - 22 500 0 0

Suma 1434,6 ; : - - - : - - 3321688 971 310 721 436
Suma 5014 435

* Wspétczynnik zabudowy

78



Nastepnie otrzymane powierzchnie uzytkowe catkowite wynikajgce z analizy przeprowadzonej

powyzej zestawiono z analizg szacujgcg wielkos¢ zmian (nowa zabudowa), jakie wniesie Studium w

stosunku do stanu istniejgcego (% wielkos¢ — roznice — zmiany i stan istniejacy — Tabela 3 powyzej).

Wielkos$é tych zmian w projekcie Studium wyglada nastepujgco / odpowiednio:

— dla terenéw zabudowy jednorodzinnej (MN) przewiduje pod nowg zabudowe zwiekszenie
0 12,5% powierzchni terenu (w stosunku do stanu istniejacego),
— dla terenéw zabudowy wielorodzinnej (MW) przewiduje pod nowg zabudowe zwiekszenie
0 6,6% powierzchni terenu (w stosunku do stanu istniejacego),
— dla terenow ustugowych przewiduje pod nowg zabudowe zwiekszenie o 6,9% powierzchni
terenu (w stosunku do stanu istniejgcego),
— dla terenéw aktywnosci gospodarczej przewiduje pod nowg zabudowe zwiekszenie o -
0,6% powierzchni terenu (w stosunku do stanu istniejgcego). Poréwnanie tych wartosci
przestawia tabela ponizej.
Te dane procentowe wykorzystano do wyciggniecia wielkosci powierzchni uzytkowych nowej zabudowy z

catkowitej powierzchni uzytkowej dla poszczegdlnych funkcji. Otrzymano w ten sposéb, jak duzo nowej

powierzchni uzytkowej mozna zaprojektowaé (przewidzie¢) w Studium. Nastepnie otrzymane dane

zestawiono z zapotrzebowaniem na nowe powierzchnie uzytkowe w miescie.

Tabela 5. Poréwnanie otrzymanych warto$ci powierzchni uzytkowych zabudowy catkowitej (czyli
zabudowy) bilansu z uzupetnieniem nowg zabudowg

zawierajgce tereny juz zabudowane i wolne od

rzewidziang w Studium (kierunki rozwoju)

Funkcja

Powierzchnia uzytkowa zabudowy
catkowita (tereny juz zabudowane i
wolne od zabudowy) bilansu Studium

Powierzchnia uzytkowa nowej zabudowy.

Studium kierunki projektuje przewiduje / dogeszcza /
nowa zabudowa

(kierunki rozwoju) ** pow. uz. [m?] [m?]
U MW MN U MW MN
DlaUd=*6,9%zU

ol b c dlaAG d=*-0,6 ZAG |e=*6,6%zMW |f=*125%z MN
M1 106 433 713 827 26 948 7343.90 47 112,59 3 368,52
M2 1 029 600 79 923 564 822 71 042,40 5 274,90 70 602,73
M3 31967 0 104 850 2 109,80 0,00 13 106,31
M4 248 267 0 15 394 17 130,40 0,00 1924,26
M1/C 9 667 9005 0 667,00 594,30 0,00
C 127 800 154 759 4045 8 818,20 10 214,12 505,59
C1 2000 60| 0 138,00 3,93 0,00
U 766 947 7 365 3754 52 919,32 486,09 469,20
uc 855 000 6371 1624 58 995,00 420,52 202,95
us 12 917 0 0 891,25 0,00 0,00
us1 500 0 0 34,50 0,00 0,00
AG 108 092 0 0 -648,55 0,00 0,00
AG1 22500 0 0 -2 272,50 0,00 0,00

SITEY 971 310 721 436 217 168,72 64 106,45 90 179,56
5014 435 371 454,72

* wspotczynnik % zasiegniety z tabeli 3 powyzej, wielko$¢ zmian projektu studium w stosunku do stanu

istniejgcego

** dane zaczerpniete z tabeli 4 powyzej

79




Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Pruszkowa — Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

Jak wykazata analiza zapotrzebowania na nowg zabudowe zawarta w Tomie | Uwarunkowania

rozdziat 13, w szczegdlnosci 13.6 (zbiorcze zestawienie tabela 59), w Pruszkowie wystepuje niedobor

terenéw budowlanych w stosunku do potrzeb miasta. Niedobory powierzchni uzytkowej w Pruszkowie to

rzad wielkosci o tgcznej sumie 721 461 m? a projekt Studium projektuje nowg zabudowe o fgcznej sumie

371 454,72 m? powierzchni uzytkowej. Szczegdty z podziatem na funkcje zawiera tabela ponize;j.

Tabela 6. Uzupetienie bilansu niedoboru powierzchni uzytkowej nowg zabudowg w Studium (Kierunki)

Wyszczegolnienie funkcji

Niedobory terenowe

wyrazone m“ pow.
uzytkowej] w Pruszkowie
wynikajace z potrzeb
miasta (dane z tabeli 59
Uwarunkowania)

Zageszczenie nowa
zabudowa w
Studium kierunki [m?
pow. uzytkowej]
uzupetnienie bilansu
niedoboru

Roéznica, niedobory
pozostajace do
uzupetnienia w
kolejnych edycjach
zmiany Studium

C=A-B
A B C
ZabudowajednorOdZinna 195 614 90 179,56 105 434,44
Zabudowa wielorodzinna 261173 64 106,45 197 066,55
Zabudowa ustugowa,
) . ) 264 675 217 168,72 s 2
produkcyjna (komercyjna)
Suma 371 454,72
721461 350 007,27

Studium ,Kierunki” przewiduje pod nowg zabudowe:

— mieszkaniowa jednorodzinng 90 179,56 m” powierzchni uzytkowej, co stanowi uzupetnienie okoto

50% niedoboréw miasta,

— mieszkaniowg wielorodzinng 64 106,45 m? powierzchni uzytkowej, co stanowi uzupetnienie niespetna

25% niedoborow miasta,

— ustugowa, produkcyjng (komercyjng) 217 168,72 m? powierzchni uzytkowej, co stanowi uzupetnienie

niespetna 80% niedoboréw miasta.
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2.9.3. Charakterystyka terenow

2.9.3.1. Tereny zurbanizowane przeznaczone pod zabudowe

a) Strefa mieszkaniowa

Obejmuje tereny, ktére zgodnie z politykg przestrzenng miasta sg przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg z ustugami. Jest to strefa wielofunkcyjna. Dopuszcza sie na terenach mieszkaniowych
ustugi odpowiednie do charakteru zabudowy: jako wbudowane ustugi towarzyszace, ustugi w oddzielnych
budynkach, ustugi komercyjne lub publiczne. Na terenach tych mogg powsta¢ nowe miejsca pracy.

Strefa mieszkaniowa obejmuje tereny oznaczone symbolami:

— M1 - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Tereny zabudowy z przewagg zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej,

— M2 - Tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Tereny zabudowy mieszkaniowej z przewaga
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

— MS3 - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabytkowym ukfadzie urbanistycznym,

— M4 - Tereny zabudowy ustugowej, mieszkaniowej z dopuszczeniem terendéw aktywnosci
gospodarczej.
— M1/C - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Tereny ustug handlu z dopuszczeniem

obiektéw handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 mZ.

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna moze by¢ realizowana na zasadach zorganizowanej
dziatalnosci inwestycyjnej. Na czesci terenbw M1 i M2 zabudowa moze by¢ realizowana po
przeprowadzeniu zmian miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. S3 to tereny potozone,
0 wiekszym udziale powierzchniowym, gtdwnie po potudniowej stronie toréw PKP, tj. obszar osiedli
Staszica, Prusa, zabudowa wielorodzinna Wygledéwka Potudniowego, zabudowa wielorodzinna Osiedla
Parkowe, niewielkie obszary w Malichach i Tworkach. Natomiast po pétnocnej stronie toréw PKP sg to
fragmenty obszaru Gasina Mieszkaniowego — w rejonie na zachdd od ul. Ludwika Warynskiego, w rejonie
Zbikéw - Bgki — po potudniowej stronie drogi nr 701, obszar osiedla M6j Dom. tgczna powierzchnia
terenow M1 zajmuje okoto 319,3 ha, co stanowi 16,7% powierzchni ogolnej miasta, tereny M2 zajmujg
okoto 514,8 ha, co stanowi okoto 26,9% powierzchni miasta Pruszkéw.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna M3 i M4 moze byc¢ realizowana zaréwno na zasadach
zorganizowanej, jak i indywidualnej dziatalnosci inwestycyjnej. Na czesci terenéw M3 i M4 zabudowa
moze by¢ realizowana po sporzgdzeniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Tereny
pod nowg zabudowe potozone w wigekszosci po poétnocnej stronie toréw PKP: praktycznie caty obszar
Gasina Mieszkaniowego (M2), Zbikowa potnocnego (M4, M2) oraz praktycznie prawie caty obszar Bgkow
(M1, M2). Powierzchnia terenéw M3 zajmuje okoto 95,9 ha, co stanowi 5% powierzchni ogolnej miasta,
tereny M4 zajmujg okoto 53,2 ha, co stanowi 2,8% powierzchni Pruszkowa.

taczna powierzchnia terenéw zabudowy mieszkaniowej w projekcie Studium zajmuje okoto 980

ha, co stanowi 50% powierzchni ogélnej miasta Pruszkowa.
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b) Strefa ustugowa

W Studium wyznacza sie tereny rozwoju zabudowy ustugowej. Zabudowa moze byé¢ realizowana
zaréwno jako ustugi publiczne, jak i ustugi komercyjne przez indywidualne podmioty.

Ustugi mogg by¢ realizowane w centrum miasta (C), w centrum wielofunkcyjnym (tereny ZNTK)
(C1), w centrach obszaréw mieszkaniowych (os. Ggsin i os. Staszica) (U), w centrach lokalnych oraz
wspomagajgcych z przewazajgcg zabudowg mieszkaniowg (patrz rysunek 2.3). Tereny przeznaczone
pod lokalizacje obiektéw powierzchniowych powyzej o 2 000 m? skoncentrowane zostaly w pétnocnej
czesci miasta, wokot wezta autostrady (UC).

Tereny te zawarte sg w obszarach oznaczonych symbolami:

— tereny zabudowy $rédmiejskiej wielofunkcyjnej — Centrum Miasta — C,

— tereny zabudowy wielofunkcyjnego centrum ustugowego (teren dawnych ZNTK) — C1,

— tereny ustug — U,

— tereny ustug handlu z dopuszczeniem obiektéw handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000m? —
UcC,

— tereny ustug sportu — US,

— teren ustug sportu i Centrum Dziedzictwa Kulturowego - aktualnie Centrum Kultury i Sportu ,CKiS” i —
USL1.

Miasto Pruszkéw w wyniku zachodzgcych zmian przeksztalca sie w osrodek wielofunkcyjny,
zurbanizowany, w ktérym rozwijac¢ sie bedg osrodki ustug lokalnych i ponadlokalnych, a w zwigzku z tym
powstawac bedg nowe miejsca pracy.

taczna powierzchnia terendw ustugowych zajmuje niespetna 250 ha, co stanowi 13%

powierzchni ogoinej Pruszkowa.

c) Strefa aktywnosci gospodarczej

Obejmuje tereny, ktére zgodnie z politykg przestrzenng miasta stanowig podstawe rozwoju
Pruszkowa, ktérych gtéwng funkcjg jest zwiekszenie liczby miejsc pracy w skali lokalnej oraz dla
zurbanizowanego Pasma Zachodniego.

Strefa aktywnosci gospodarczej obejmuje tereny:
— tereny aktywnosci gospodarczej — ustugi , produkcja, magazyny — AG,
— tereny gospodarki odpadami — AG1.

W wymienionych wyzej obszarach znajdujg sie tereny, na ktérych bedzie rowniez mozliwy rozwaj
nowych inwestycji. Rozmieszczenie nowych terenéw planowanych do zagospodarowania spetnia kryteria
optymalnej powierzchni i dostepnosci komunikacyjne;.

Priorytetowym obszarem rozwoju inwestycji produkcyjno - ustugowych sg tereny potozone wzdtuz
autostrady.

Tereny AG i AG1 moga by¢ realizowane zaréwno na zasadach zorganizowanej, jak
i indywidualnej dziatalnosci inwestycyjnej. Na czesci terenéw AG i AG1 zabudowa moze by¢ realizowana

po sporzadzeniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Sg to tereny obejmujgce tzw.
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Gasin Przemystowy, tereny potozone po obu stronach Al. Jerozolimskich — w rejonie granicy miasta w
sgsiedztwie Piastowa, a takze w rejonie osiedla Prusa — po pétnocno-wschodniej stronie cmentarza.
taczna powierzchnia terenéw aktywnosci gospodarczej zajmuje 198,8 ha, co stanowi 10,4%

powierzchni ogdlnej miasta.

2.9.3.2. Tereny otwarte

Tereny otwarte, zgodnie z politykg przestrzenng miasta sg przeznaczone pod réznorakie rodzaje
zieleni i wod. Jest to strefa terendw wytgczonych spod zabudowy lub o ograniczonych mozliwosciach
zabudowy o powierzchni 243,5 ha, co stanowi 12,7% powierzchni ogdlnej miasta.

Kierunki zagospodarowania terenéw otwartych obejmuja:

- ochrone terendéw zieleni urzadzonej — ZP o tacznej powierzchni 129,7 ha, co stanowi 6,8%
powierzchni ogdlnej miasta,

- ochrone terenéw cmentarzy — ZC o fgcznej powierzchni 24,6 ha, co stanowi 1,3% powierzchni
0golnej miasta,

- zachowanie terenéw ogrodow dziatkowych — ZD o fgcznej powierzchni 19,2 ha, co stanowi 1,0%
powierzchni ogdlnej miasta,

- tereny zieleni urzadzonej z ustugami — ZP/U o tgcznej powierzchni 30,9 ha, co stanowi 1,6%
powierzchni ogdlnej miasta,

- ochrone przed zainwestowaniem terenéw laséw — ZL o powierzchni 13,4 ha, co stanowi 0,7%
powierzchni ogdlnej miasta,

- ochrone i zachowanie terenéw wod powierzchniowych — WS o fgcznej powierzchni 10,3 ha, co
stanowi 0,5% powierzchni ogélnej Pruszkowa,

- tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych hodowlanych, ogrodniczych - RU o tgcznej

powierzchni 15,4 ha, co stanowi 0,8% powierzchni ogdlnej Pruszkowa.

2.9.4. Analizy ekonomiczne

Dziatania planistyczne gminy przekifadajg sie bezposrednio na rynek nieruchomosci, ceny
gruntéw, miejsca pracy, budownictwo mieszkaniowe, wptywy gminy z podatkéw. Uzasadnieniem dla
rozwoju budownictwa moze by¢é rozmieszczenie sieci komunikacyjnej i infrastruktury wodno -
kanalizacyjnej (patrz rysunek 2.4). Rozwdj i lokalizacja terenéw inwestycyjnych, komercyjnych czy nawet
budownictwa mieszkaniowego ma sens na tych terenach, gdzie doprowadzona jest kanalizacja. Pozwoli
to w praktyczny i obiektywny sposdb okresli¢, wyselekcjonowac rozmieszczenie terendw inwestycyjnych,
budowlanych w istniejgcych jednostkach osadniczych oraz zapobiec rozlewaniu sie ekstensywnej
zabudowy z dala od istniejgcej infrastruktury.

Kolejnym waznym aspektem jest lokalizacja, rozmieszczenie wzgledem ciggéw, wezidw
komunikacyjnych, przystankow linii kolejowej. Wtasciwe rozmieszczenie ustug komercyjnych jest waznym
instrumentem ksztattowania przestrzeni, wptywa na wielkos¢ obiektu i branze. Na planowanie tego typu
inwestycji i ich ekonomiczne uzasadnienie nie majg jednak wptywu granice administracyjne, a dostepnos¢
komunikacyjna tych terendéw, totez analizujgc to zagadnienie nie bazowano na podziale na jednostki

osadnicze (obreby geodezyjne). Niewatpliwie, z ekonomicznego punktu widzenia, lokalizowanie obiektéw
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ustug komercyjnych ma istotny wptyw na udziat w tworzeniu miejsc pracy, ma udziat w dochodach do
budzetu miasta (wptywy z podatkéw).
Analizujgc ekonomiczne uzasadnienie w odniesieniu do terenéw aktywnosci gospodarczej, produkcyjno -
ustugowych (komercyjnych) zastosowano kryterium maksymalnej odlegtosci od weztdéw komunikacyjnych,
dostepnos¢ komunikacyjna (rysunek 2.4):

- 2 km od wezta drogi ekspresowej lub autostrady,

- 1 km od pozostatych drog krajowych i wojewddzkich,

- 1 km od przystankow linii kolejowych.
Dostepnosé taka gwarantuje uzasadnienie rowniez o znaczeniu ponadlokalnym.

Przeanalizowano takze ceny gruntow w Pruszkowie. Warto$¢ cenowa gruntéw w miescie zalezy

od lokalizacji, sgsiedztwa, uzbrojenia, wielkosci. Srednia cena za metr kwadratowy dziatki lub gruntu w

Pruszkowie wynosi 473 zi/m? (na podst. portalu ceny.szybko.pl/mazowieckie-Pruszkow, 21-08-2019).

Wykres 2. Wykres zmiany cen dziatek lub gruntéw w Pruszkowie. Zrédio (na podst. portalu

ceny.szybko.pl/mazowieckie-Pruszkow, 21-08-2019

Przypisanie gruntom okreslone przeznaczenia decydujg o ich wartosci, a co za tym idzie réwniez
dochodowosci dla wiasciciela jak i miasta. Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym moga
spowodowaé zmiane wartosci nieruchomosci lub utrudnienia w korzystaniu z nieruchomosci
w dotychczasowy sposob. Zmiana wartosci nieruchomosci pocigga za sobg skutki finansowe, ktoére
obcigzajg zarbwno gmine, jak i wtascicieli oraz uzytkownikow wieczystych nieruchomosci.

Zauwazy¢ nalezy:
- spadek cen nieruchomosci od roku 2016,

- dos¢ duze dysproporcje w cenie m? gruntu przeznaczonego pod budownictwo (patrz wykres

powyzej).
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Rys. 2.4
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Wykres 3. Srednia cena za m? Pruszkéw analiza sprzedazy, 21-08-2019, zrédio ceny.szybko.pl/mazowieckie

Pruszkow

) bt
an

Mapa

Na podstawie ilosci terenéw inwestycyjnych mozna oszacowac¢ wielkos¢ przychodéw dla miasta
z tytulu podatku od nieruchomosci. llo$¢ terendéw inwestycyjnych w Pruszkowie (istniejgcych
i projektowanych) wynosi 451,4 ha, natomiast iloS¢ terendw mieszkaniowych
i projektowanych) wynosi 983,4 ha. Wplyw z podatku od nieruchomos$ci wg budzetu gminy na rok 2019
(wg zat. nr 1 do Uchwaty Nr 111.21.2018 Rady Miasta Pruszkowa z dnia 27 grudnia 2018 r.) wyniesie 6 200

000,00 zti 27 400 000,00 zt.

Tabela 7. Budzet miasta z lat 2014 — 2020, aktualizacja 11-2021, Zzrodto www. http://pruszkow.bip.gmina.pl

(istniejacych

/ budzet
Dochody budzetu miasta

Rok Dochody biezace [zf] Dochody majatkowe [zi] sumafzi]

2014 165 848 055 2 809 500 168 657 555
2015 174 181 400 4 001 000 178 182 400
2016 190 409 557 3690 000 194 099 557
2017 241 387 832 3885 000 245 272 832
2018 255 602 070 18 216 537 273 818 607
2019 278 796 645 9 304 500 288 101 145
2020 329 774 988 6 521 332 336 296 330
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2.9.5. Analizy srodowiskowe

Krajobraz Pruszkowa ma charakter typowy dla obszaréw miejskich. W czesci potudniowej jest to
krajobraz terenéw silnie zurbanizowanych - przeksztatconych, z terenami zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i wielorodzinnej, ustug, sktadéw, magazyndéw i terendw przemystowych. W czesci
pétnocnej zabudowa ma charakter bardziej ekstensywny. Dominuje tam mieszkalnictwo jednorodzinne,
zachowaty sie takze obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej, a wraz z nimi krajobraz terenow
otwartych. Charakterystycznym punktem na mapie miasta jest poddawane rekultywacji sktadowisko
$mieci ,Gora Zbikowska”. Istotnym elementem krajobrazu miasta jest dolina rzeki Utraty, bedgca ciggiem
ekologicznym o znaczeniu ponadlokalnym, wchodzgca w skitad Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, stanowigca istotny korytarz ekologiczny, ktéry stwarza mozliwos¢ na potgczenie obszaréw
cennych przyrodniczo spetniajgcych funkcje biologiczng, klimatyczng — nawietrzajgcg i fitosanitarng
w miescie. Krajobraz ten uzupetniajg parki.

Czynnikami wptywajgcymi na s$rodowisko przyrodnicze Pruszkowa sg zrodta emisji zwigzane
Z: przemystem, zakfadami energetycznymi, komunikacjg i dziatalno$cig sektora komunalno - bytowego.
Tereny najbardziej narazone na dziatanie zanieczyszczen to obszary wzdtuz ul. Przejazdowej, Aleja
Wojska Polskiego, Al. Jerozolimskich, ul. Poznanskiej, ul. Ludwika Warynskiego, ul. Bolestawa Prusa,
Al. Armii Krajowej, ul. 3 Maja i Autostrady A2.

Analizy Srodowiskowe oparto na dwdch wytycznych, a mianowicie konsekwencje: przy braku
realizacji ustalen studium i przy realizacji ustalen studium. W przypadku braku realizacji ustalen Studium
nie przewiduje sie znaczgcych zmian w stanie i funkcjonowaniu srodowiska na terenie miasta. Jezeli
zachowana zostatby istniejgca struktura funkcjonalno — przestrzenna, jej wptyw na Srodowisko bytby
kontynuacjg obecnego funkcjonowania, z prawdopodobnym stopniowym pogarszaniem sie stanu
srodowiska w wyniku nasilania sie istniejacych problemoéw. Szczegdlnie ucigzliwe bytoby
najprawdopodobniej zwigekszanie natezenia ruchu samochodowego na gtéwnych ulicach miasta,
wynikajgce z niedroznosci drdg istniejgcych oraz braku systemu obwodnic. Niedrozny system komunikacji
kotowej juz w chwili obecnej stanowi znaczgcg ucigzliwosé w funkcjonowaniu miasta. Brak zmian w
istniejgcym systemie drogowym prowadzitby do dalszego, bezposredniego i posredniego, pogarszania
jakosci srodowiska i warunkéw zycia ludnosci Pruszkowa. Brak realizacji ustalen Studium nie pozwolitoby
na przeprowadzenie korzystnych zmian, ktére umozliwi realizacja zatozen przyjetych w dokumencie.
Studium przedstawia kompleksowe ujecie probleméw zagospodarowania przestrzennego, ma na celu
okredlenie jak najbardziej korzystnego kierunku rozwoju miasta, przy uwzglednieniu uwarunkowan
lokalnych i potrzeby ochrony intereséw publicznych oraz $rodowiska przyrodniczego i kulturowego.
W przypadku braku realizacji ustalen Studium niemozliwy bylby kompleksowy rozwdj miasta i poprawa
warunkow zycia mieszkancow.

W przypadku realizacji ustalen Studium przeanalizowano wptyw ewentualnej realizaciji
poszczegolnych kierunkéw polityki przestrzennej miasta na wybrane elementy srodowiska, w zaleznosci
od charakteru i rodzaju oddziatywania. Przeprowadzona analiza umozliwita wyodrebnienie kierunkéw
polityki przestrzennej Studium, ktére wywieraé beda najistotniejszy wptyw na stan i funkcjonowanie

Srodowiska.
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Tabela 8. Analiza sSrodowiskowa

Elementy Rodzaj Zagrozeni / zmiany / konsekwencje
srodowiska oddziatywania

Roéznorodnos¢é | bezposrednie - wprowadzanie nowych gatunkoéw roslin,
biologiczna dtugoterminowe - zachowanie istniejgcych form ochrony,

- zachowanie najcenniejszych terendw zieleni i terendw otwartych;

bezposrednie state | - redukcja powierzchni  biologicznie czynnej w  zwigzku
z wyznaczeniem nowych terenow pod zainwestowanie oraz szlaki
komunikacyjne,

- wprowadzanie nowych inwestycji liniowych, mogacych stanowic
potencjalne bariery;

posrednie - emisja zanieczyszczen do powietrza, gleb i wdéd na etapie
krotkoterminowe inwestycyjnym,

- przeksztatcenia gleb podczas etapu budowlanego,

- generowanie hatasu przez sprzet budowlany;

posrednie - oddziatywanie terendéw zainwestowania zwigzanych z emisjg
diugoterminowe zanieczyszczen, odpadow, hatasu.

Warunki 2zycia | bezposrednie - zmiany w jakosci powietrza atmosferycznego;

ludnosci dtugoterminowe
bezposrednie state | - zmiany w krajobrazie miasta,

- zmiany w klimacie akustycznym w zwigzku z realizacjg inwestycji
komunikacyjnych  oraz  zwiekszong liczbg  uzytkownikéw
przestrzeni,

- ograniczenie oddziatywania Autostrady A2 na tereny zabudowy
mieszkaniowej poprzez wprowadzenie wzdtuz drogi terenow
przemystowo — ustugowych,

- poprawa skomunikowania miasta dzieki rozwojowi uktadu
drogowego,

- poprawa warunkéw zycia w zwigzku z rozwojem infrastruktury
technicznej,

- poprawa warunkéw zycia w zwigzku z uporzgdkowaniem struktury
funkcjonalno - przestrzennej miasta i wyksztatceniu atrakcyjnych
terenéw mieszkaniowych oraz terenow aktywnosci gospodarczej;

posrednie - emisja zanieczyszczenh na etapie inwestycyjnym,
krotkoterminowe - sezonowe zmiennosci jakosci powietrza atmosferycznego,
- generowanie hatasu przez sprzet budowlany;
posrednie - oddziatywanie terenow zainwestowania i terenow
dtugoterminowe komunikacyjnych zwigzanych z emisjg zanieczyszczen, odpadoéw,
hatasu,

- wprowadzanie nowego zainwestowania i zwigzane z tym

przeksztatcenia poszczegolnych komponentéw srodowiska.
Zwierzeta i bezposrednie - ucigzliwosci w okresie prac inwestycyjnych, ptoszenie zwierzat,

krétkoterminowe
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rosliny bezposrednie state | - trwate zniszczenie czesci roslinnosci w zwigzku z wyznaczeniem
nowych terenébw pod zainwestowanie oraz pod szlaki
komunikacyjne,

- bezposrednie oddziatywanie na drobng faune, szczegdlnie na

terenach nowych inwestyciji,

- zmiana warunkéw siedliskowych zwierzat na terenach nowego

zainwestowania,

- wprowadzanie nowych inwestycji liniowych, mogacych stanowic

potencjalne bariery,

- wprowadzanie nowych gatunkow roslin,

- zachowanie istniejgcych form ochrony,

- zachowanie terendéw zieleni zapewniajgcych ciggtos¢ powigzan

przyrodniczych (w tym w szczegdlnosci terenow zieleni wzdtuz
Utraty oraz Zbikéwki);
posrednie - emisja zanieczyszczen do powietrza, gleb i wdéd na etapie
krotkoterminowe inwestycyjnym,

- przeksztatcenia gleb podczas etapu budowlanego,

- generowanie hatasu przez sprzet budowlany;
posrednie - oddziatywanie terendw zainwestowania zwigzanych z emisjg
diugoterminowe zanieczyszczen, odpadow, hatasu.

Wody bezposrednie - emisja zanieczyszczen na etapie realizacji inwestycji,
krétkoterminowe - zmiany w poziomie zwierciadta wod podziemnych zwigzane
z pracami budowlanymi,

- zanieczyszczenie wod w wyniki awarii i zdarzen losowych;
bezposrednie - zmiany w poziomie zwierciadta wod podziemnych zwigzane
dtugoterminowe z wprowadzeniem nowej zabudowy,

- zwiekszenie  sptywu  powierzchniowego wod  opadowych

i roztopowych,

- ograniczenie retencji woéd w zwigzku z redukcjg powierzchni

biologicznie czynnej,

- zwiekszenie poboru woéd wraz ze wzrostem liczby mieszkancow,

- zwiekszenie ilosci wytwarzanych Sciekow,

- poprawa stanu jakoSciowego wod w zwigzku z rozwojem

infrastruktury kanalizacyjnej;

posrednie - emisja zanieczyszczen do powietrza na etapie inwestycyjnym;

krétkoterminowe

posrednie - oddziatywanie terendw zainwestowania zwigzanych z emisjg

dtugoterminowe zanieczyszczen do powietrza;

posrednie state - redukcja  powierzchni  biologicznie czynnej w  zwigzku
z wyznaczeniem nowych terenéw pod zainwestowanie oraz szlaki
komunikacyjne.

Powietrze bezposrednie - emisja zanieczyszczen na etapie realizacji inwestyciji,

krétkoterminowe

zanieczyszczenia w wyniki awarii i zdarzen losowych;

bezposrednie
dtugoterminowe

emisja zanieczyszczen z nowych terenédw zabudowy -
indywidualne zrodta ogrzewania, zanieczyszczenia z terendw
przemystowych,

zwiekszenie emisji pochodzenia komunikacyjnego w zwigzku ze
zwiekszong liczbg uzytkownikéw przestrzeni miasta,

poprawa stanu jakosci powietrza w miejscach o nadmiernym
obcigzeniu uktadu komunikacyjnego dzieki budowie i modernizacji
systemu drég.
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Powierzchnia
ziemi

bezposrednie
kréotkoterminowe

emisja zanieczyszczen na etapie realizacji inwestycji,

zmiany w  rzezbie terenu oraz glebach  zwigzane
Z przemieszczaniem mas ziemnych na etapie inwestycyjnym,
zanieczyszczenie powierzchni ziemi w wyniki awarii i zdarzen
losowych;

bezposrednie
dtugoterminowe

emisja zanieczyszczen z nowych terendow zabudowy;

bezposrednie state

redukcja powierzchni  biologicznie czynnej w  zwigzku
Z wyznaczeniem nowych terendw pod zainwestowanie oraz szlaki
komunikacyjne,

zachowanie i ochrona gleb na terenach zieleni;

posrednie
krétkoterminowe

emisja zanieczyszczen do powietrza na etapie inwestycyjnym;

posrednie
dtugoterminowe

oddziatywanie terenéw zainwestowania zwigzanych z emisjg
zanieczyszczen do powietrza.

Krajobraz bezposrednie - zmiany w krajobrazie na etapie prowadzenia prac budowlanych;
krétkoterminowe
bezposrednie state | - zmiany w krajobrazie w zwigzku z przeksztatcaniem terenéw
dotychczas otwartych w tereny zabudowane oraz realizacji
inwestycji drogowych,

- ograniczenie maksymalnej wysokosci zabudowy na terenach
przewidzianych do zabudowy,

- zachowanie waloréw krajobrazowych na wyznaczonych w Studium
terenach zieleni i terenach otwartych — w szczegdlnosci na
obszarach objetych ochrong konserwatorska.

Klimat bezposrednie - wprowadzenie  przeszkéd w postaci nowej zabudowy
dtugoterminowe wplywajgcych na kierunek i predko$¢ wiatru,

- zwiekszenie emisji ciepta w zwigzku z wprowadzeniem nowe;j
zabudowy oraz zwiekszonym ruchem komunikacyjnym;

posrednie - zwiekszenie udziatu powierzchni utwardzonych,
dtugoterminowe - zmiany w szorstkosci podtoza,

- zmiany w zdolnosciach retencyjnych gleb.

Klimat bezposrednie - ucigzliwosci w okresie prac inwestycyjnych zwigzane z pracg
akustyczny krotkoterminowe maszyn budowlanych i zwiekszonym ruchem samochodow
ciezarowych;
bezposrednie - zmiany w klimacie akustycznym w zwigzku z realizacjg inwestycji
dtugoterminowe komunikacyjnych  oraz  zwiekszong liczbg  uzytkownikéw
przestrzeni,

- ograniczenie oddziatywania akustycznego autostrady A2 i drog
wojewddzkich na tereny zabudowy mieszkaniowej poprzez
wprowadzenie wzdtuz drogi terendw przemystowo — ustugowych,

- poprawa klimatu akustycznego w miejscach o nadmiernym
obcigzeniu uktadu komunikacyjnego dzieki budowie i modernizaciji
systemu drég.

Zasoby Do zasobdéw naturalnych zalicza sie wody, powietrze, zwierzeta, rosliny - prognozowane
naturalne skutki oddziatywan przedstawiono w odpowiednich punktach.

Zabytki i dobra
materialne

Nie przewiduje sie znaczgcego oddziatywania. W projekcie Studium przewiduje sie
zachowanie i ochrone obszaréw i obiektow objetych ochrong konserwatorskg zgodnie z
przepisami odrebnymi.
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W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, ze korzystny wptyw na srodowisko mogg wywrzec
szczegllnie dziatania z zakresu rozbudowy infrastruktury komunalnej — zwlaszcza infrastruktury
kanalizacyjnej, modernizacji infrastruktury komunikacyjnej oraz wprowadzenie w zycie ustalen z zakresu
ochrony srodowiska i dziedzictwa kulturowego. Rozbudowa infrastruktury kanalizacyjnej, w tym budowa
nowych oczyszczalni (dla wéd deszczowych) i osadnikow Sciekow deszczowych, ma na celu zapewnienie
obstugi infrastrukturalnej na terenach przewidzianych do zabudowy oraz na juz zainwestowanych
terenach o nierozwigzanych problemach infrastrukturalnych. Wptynie to bezposrednio na stan jakosciowy
wod, a posrednio takze na stan jakosciowy gleb i roslinnosci.

Inwestycje z zakresu modernizacji istniejgcych drog, w tym proponowana w Studium rozbudowa
sieci skrzyzowan i przejazdéw bezkolizyjnych, korzystnie wptynie na ptynnos¢ ruchu samochodowego.
Tym samym na zmniejszenie emisji zanieczyszczen do powietrza i zmniejszenie hatasu akustycznego,
posrednio wptynie takze korzystnie na stan jakosciowy wod i gleb, a tym samym na stan roslinnosci.

Realizacja ustalen Studium z zakresu ochrony $rodowiska i dziedzictwa kulturowego wigze sie
w szczegdlnosci z wyznaczeniem i ochrong systemu przyrodniczego na terenie Pruszkowa. Pozwoli to na
zachowanie najcenniejszych przyrodniczo obszaréw oraz ciggtosci ekologicznej. Funkcjonowanie terenow
w stanie zblizonym do naturalnego korzystnie wptywa na wiekszos¢ komponentéw $rodowiska.
Dodatkowo zachowanie terenéw otwartych, o zdolnosciach retencyjnych, na obszarach potencjalnie
zagrozonych powodzig, stanowi¢ bedzie zabezpieczenie przeciwpowodziowe. W Studium przewiduje sie
zachowanie i ochrone obiektéw dziedzictwa kulturowego znajdujgcych sie na terenie miasta. Studium
zapewnia nienaruszalnos¢ gtownych terenéw zieleni w miescie, stanowigcych podstawe systemu
przyrodniczego Pruszkowa. Trzon systemu zieleni tworzy dolina Utraty wraz z przylegtymi terenami
zieleni, uzupetniona o przewidziane do zachowania pasy zieleni wzdtuz gtéwnych ciekéw wodnych oraz
tereny parkoéw, ogrodow dziatkowych i cmentarzy, zlokalizowanych na terenie catego miasta.
Uzupetnienie systemu stanowi¢ bedzie zielen towarzyszgca zabudowie.

Znaczna cze$¢ dziatan charakteryzuje sie mato znaczacym wplywem na srodowisko. Zaliczy¢ do
nich nalezy zageszczenie istniejgcej zabudowy, rozwdj sieci elektroenergetycznej i gazowej oraz budowe
drég o znaczeniu lokalnym.

Dogeszczenie istniejgcej zabudowy bedzie prowadzone na terenach, na ktérych funkcjonowanie
Srodowiska zostato silnie przeksztatcone juz w przesziosci. Sg to tereny o Srodowisku typowym dla
terenéw zurbanizowanym. Dlatego tez wprowadzenie na tych obszarach dodatkowej zabudowy nie
bedzie wywierato znaczacego wptywu na funkcjonowanie $rodowiska w poréwnaniu do stanu
istniejgcego.

Rozbudowa sieci elektroenergetycznej wigzata sie bedzie gtéwnie z negatywnym wptywem na
krajobraz w przypadku sieci napowietrznych. Jezeli zachowane zostang wymogi dotyczgce pol
elektromagnetycznych okreslonych rozporzgdzeniem Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 r.
w sprawie dopuszczalnych pozioméw pdl elektromagnetycznych w srodowisku (Dz.U. 2019 poz. 2448),
co uwzgledniono w Studium, nie przewiduje sie negatywnego oddziatywania z zakresu promieniowania.
Ze wzgledu na miejski charakter obszaru opracowania najbardziej prawdopodobne jest jednak
powstawanie linii kablowych. Rozbudowa sieci zaopatrzenia w gaz wptywaé bedzie na srodowisko wodne

i glebowe w fazie realizacyjnej, jednak bedzie to oddziatywanie krotkotrwate i powinno ustaé po
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zakonczeniu inwestycji. Sie¢ zaopatrzenia w gaz wywiera¢ bedzie negatywny wptyw na srodowisko w
razie awarii, jednak przy obecnych mozliwosciach technicznych nie ma podstaw do prognozowania
wysokiego stopnia zagrozenia awarig.

W przypadku budowy drég o znaczeniu lokalnym, ze wzgledu na ich klase, nie przewiduje sie
znaczgcego oddziatywania na srodowisko. Najistotniejszy wptyw wywierany bedzie krétkotrwale w fazie
budowy. W czasie eksploatacji ruch samochodowy wywieraé bedzie posredni i bezposredni wptyw na
Srodowisko wodno — glebowe i powietrze, jednak ze wzgledu na niezbyt wysokie natezenie ruchu nie
bedzie ono tak znaczgce, jak w przypadku drég wyzszych klas. Dodatkowo rozbudowa sieci drég
powiatowych i gminnych poprawi ptynno$¢ ruchu samochodowego na terenie miasta, tym samym
posrednio wptywajgc na poprawe stanu srodowiska.

Przeprowadzona analiza wykazuje, ze prawdopodobnie najwiekszy negatywny wplyw na
srodowisko wywiera¢ bedzie realizacja dziatan takich jak: wprowadzanie nowej zabudowy na tereny
dotychczas niezainwestowane (pétnocna cze$¢ miasta) oraz budowa nowych drég o znaczeniu
ponadlokalnym.

Zainwestowanie nowych terenéw bedzie prowadzito do przeksztatceh w srodowisku typowych dla
terendéw nowych inwestycji w zakresie rzezby, powierzchni biologicznie czynnych, klimatu, roslinnosci,
krajobrazu, systeméw ekologicznych, bioréznorodnosci, zagrozen odpadami czy zagrozen hatasem.
Szczegotowy wplyw poszczegdlnych rodzajow zabudowy zaleze¢ bedzie od rozwigzan realizacyjnych
i nie jest mozliwy do przewidzenia na etapie Studium. W Studium nowg zabudowe przewidziano na
terenach o niskiej wartosci przyrodniczej. W duzym stopniu jest to kontynuacja zabudowy istniejgcej.
Rozwoj zabudowy ustugowej i przemystowej przewidziano wzdtuz gtéwnych tras komunikacyjnych,
w strefie ich oddziatywania, co zminimalizuje ich negatywny wptyw na srodowisko, a dodatkowo stanowié
bedzie bufor oddzielajgcy drogi 0 duzym natezeniu ruchu od terenéw zabudowy mieszkaniowej i terenéw
aktywnych przyrodniczo. Nowe tereny zabudowy przewidziane sg rowniez w okolicy terenéw
o istniejgcym podobnym zainwestowaniu, jako kontynuacja funkcji, gdzie $rodowisko zostato
przeksztatcone juz w przesztosci. Wprowadzenie nowej zabudowy szczegdlnie silnie wplynie na
funkcjonowanie srodowiska w pétnocnej czesci miasta. W chwili obecnej sg to tereny w przewazajgcej
czesci niezainwestowane, stanowigce pozostatosé rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Studium przewiduje
wprowadzenie tam zabudowy mieszkaniowej oraz ustugowo — produkcyjnej. Projektowany ukfad
poszczegodlnych obszaréw funkcjonalnych wynika w duzej mierze z przebiegu Autostrady A2 oraz
z przewidywanej tam ponadlokalnej inwestycji drogowej — drogi wojewoddzkiej (tzw. ,Paszkowianki”).
Wzdluz korytarza drogi krajowej Autostrady A2 przewiduje sie rozwdj zabudowy przemystowo —
ustugowej. Wielkos¢ ewentualnej emisji zanieczyszczen i hatasu akustycznego zalezeé bedzie od rodzaju
dziatalno$ci, ktéra sie tam rozwinie. W pasie drogi i terenéw zabudowy ustugowo — produkcyjnej
dochodzi¢ bedzie do kumulacji negatywnego oddziatywania projektowanej zabudowy oraz uktadu
komunikacyjnego. Jednoczesnie pas zabudowy ustugowo — produkcyjnej stanowi¢ bedzie naturalny
bufor, ograniczajgcy rozprzestrzenianie sie zanieczyszczen i hatasu emitowanego przez te droge krajowa.
Ustalenia takie wptyng tym samym korzystnie na stan srodowiska terenéw oddalonych od drogi krajowej,
w szczegolnosci ograniczg negatywne oddziatywanie na tereny zabudowy mieszkaniowej, korzystnie

wptywajgc na warunki zycia ludnosci. Realizacja nowych odcinkéw drég wojewddzkich planowana jest
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czesciowo na terenach zabudowy mieszkaniowej, co moze wigzaé sie z negatywnym oddziatywaniem,
zwlaszcza w zakresie emisji zanieczyszczen i hatasu akustycznego, na warunki zycia ludnosci. Znaczna
czes$¢ wyznaczonego w Studium korytarza ,Paszkowianki” pokrywa sie z istniejgca siecig drog i przebiega
przez tereny przemystowo — ustugowe. Jedynie pétnocno — wschodni fragment drogi projektowany jest
nowym korytarzem i przecina tereny przewidziane pod zabudowe mieszkaniowg. Poniewaz wyznaczony
przebieg trasy na tym odcinku przecina obszary w chwili obecnej niezainwestowane, umozliwi to
ksztattowanie projektowanych terenéw zabudowy mieszkaniowej w sposoéb minimalizujgcy ewentualne
konflikty.

Istotne jest, ze realizacja ustalen Studium bezposrednio i posrednio wptynie korzystnie na warunki
zycia ludnosci, poprzez okreslenie spdjnych kierunkow zagospodarowania terenu miasta,
umozliwiajgcych jak najkorzystniejszy rozwdéj Pruszkowa przy zachowaniu zasad zrownowazonego

rozwoju.

93



Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Pruszkowa — Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

Rys. 2.5
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2.9.6. Analizy spoteczne

2.9.6.1. Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw ustug,

w tym ustug publicznych

W celu prawidtowej obstugi obszaru miasta z zakresu ustug publicznych (ustug oswiaty, zdrowia,
opieki spotecznej, kultury), ogélnodostepnej zieleni z terenami wypoczynku i sportu, dla nowych terenéw
wskazanych do rozwoju funkcji mieszkaniowej i ustugowej przyjmuje sie ponizsze wskazniki. Postugujac
sie nimi przy opracowywaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy projektowaé
ustugi celu publicznego szczebla lokalnego, na terenach wskazanych do zainwestowania, przy czym
nalezy je traktowac jako najbardziej pozadany kierunek rozwoju z mozliwoscig odstepstw w przypadkach
uzasadnionych (miedzy innymi wynikajgcych z prognozy demograficznej, ruchu ludnosci, czynnikéw
ekonomicznych). Patrz Rysunek 2.6.

Przyjmuje sie dla okresu kierunkowego nastepujace minimalne wskazniki dla zabudowy

mieszkaniowo - ustugowej, w zakresie:

1) Infrastruktura spoteczna

Dalszemu rozwojowi mieszkalnictwa towarzyszy¢ powinien zrownowazony rozwdj infrastruktury
spotecznej: ustug oswiaty, kultury, ochrony zdrowia, ustug sportu i rekreacji oraz ustug kultu religijnego.
Znaczna czes¢ obiektow ustug publicznych pozostaje w gestii miasta. Miasto powinno przeznaczy¢ na
budowe i utrzymanie tych obiektéw odpowiednie srodki finansowe.

Gmina ma obowigzek wyposazy¢ mieszkalnictwo w obiekty obstugi w nastepujgcym zakresie:

oswiaty publicznej,
— podstawowej ochrony zdrowia i opieki spotecznej,
— bezpieczenstwa publicznego,
— podstawowych obiektéw kultury,
— wypoczynku i rekreacji.
Dla rozwoju tych funkcji w Studium przyjmuje sie nastepujgce standardy:
— dla przedszkoli 20 - 25 dzieci / oddziat,
— dla szkét podstawowych nie wiecej niz 25 ucznidéw na jedno pomieszczenie,
— dla liceéw nie mniej niz 20 miejsc na 1 000 mieszkancow (zadania powiatu),
— dla szkét specjalnych 5 miejsc na 1 000 mieszkahcéw (zadania powiatu),
— dla przychodni rejonowych 110 m? na 1 000 mieszkancow,

— dla domdw rencistow 3 miejsca na 1 000 mieszkancow (zadania gminy i powiatu).

2) Oswiata

Uwzgledniajgc  analizy  demograficzne  oraz  realizacje = zabudowy  mieszkaniowej
w zorganizowanych osiedlach mieszkaniowych, najwieksze potrzeby terenowe dla funkcji ustugowych
wystgpig w rejonie obszaru Zbikéw - Baki oraz Gasin Mieszkaniowy. W pozostatych obszarach miasta

realizacja nowych obiektow oswiaty nastepowaé bedzie sukcesywnie w miare potrzeb.
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A) Zaspokojeniu potrzeb oswiatowych stuzy¢ bedg szkoty podstawowe. W zwigzku ze zmianami
w sieci szkot prowadzonych przez Miasto Pruszkéw od 1 wrzesnia 2017 r. funkcjonuje 9 szkot
podstawowych publicznych (stan na 11-2021):

— Szkota Podstawowa Nr 1 z oddziatami integracyjnymi, ul. Topolowa 10,

— Szkota Podstawowa Nr 2, ul. Jasna 2 - korzysta dodatkowo z pomieszczenh Domu
Katechetycznego przy ul. Helenowskiej 3,

— Szkota Podstawowa Nr 3 z oddziatami integracyjnymi, Al. Wojska Polskiego 34 (powstata
Z przeksztatcenia Gimnazjum Nr 3),

— Szkota Podstawowa Nr 4 z oddziatami sportowymi, ul. Hubala 4 (powstata z przeksztaicenia
Gimnazjum Nr 4),

— Szkota Podstawowa Nr 5, ul. Jana Dtugosza 53,

— Szkota Podstawowa Nr 6, ul. Lipowa 31,

— Szkota Podstawowa Nr 8 z oddziatami integracyjnymi, ul. Obroncéw Pokoju 44,

— Szkofa Podstawowa Nr 9, ul. Mostowa 6,

— Szkota Podstawowa Nr 10, ul. Ptywacka 16.

B) Zaspokojeniu potrzeb w zakresie przedszkoli, stuzy¢é bedg istniejgce publiczne przedszkola (stan
na 11-2021):

Przedszkole Nr 1 - ul. Jarzynowa 21,

Przedszkole nr 2 — ul. Partyzantow 2/4,

Przedszkole nr 3 — ul. Fryderyka Chopina 1,

Przedszkole nr 4 — ul. Bolestawa Prusa 27,

Przedszkole nr 5 Integracyjne — ul. Narutowicza 20,

Przedszkole nr 6 (+ ztobek) — ul. Hubala 1,

Przedszkole nr 7 — ul. Juliusza Stowackiego 1,

Przedszkole nr 8 — ul. 3 Maja 67,

Przedszkole nr 9 — ul. Stanistawa Moniuszki 9,

Przedszkole nr 10 — ul. Fryderyka Chopina 13,

Przedszkole nr 11 — ul. Hubala 2,

Przedszkole nr 12 — ul. Andrzeja 12,

Przedszkole nr 13 — ul. Antka 7,

Przedszkole nr 14 — ul. Jasna 2,

Przedszkole nr 15 — ul. Debowa 8,

Przedszkole nr 16 — ul. Plywacka 16.

Zaspokojeniu potrzeb w zakresie przedszkoli, stuzy¢ bedg istniejgce publiczne przedszkola
C) Potrzeby opieki ztobkowej mogg by¢ realizowane w Zztobkach publicznych:. W Studium zachowuje

sie ztobki: os. Bolestawa Prusa ul. Antka 7, ul. Hubala 3 oraz ul. Jarzynowa 21. Dopuszcza sie

realizacje niepublicznych ztobkow.
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D) Na cele ustug oswiaty wskazuje sie nastepujgce tereny: w osiedlu Zbikéw - Baki w rejonie ulicy
Jarzynowej (rozbudowa) oraz przy szkole przy ulicy Ptywackiej na Gasinie Mieszkaniowym
(budowa i rozbudowa). Dopuszcza sie realizacje dodatkowych ustug oswiaty na odpowiednich

terenach w miescie.

3) Opieka zdrowotna

Opieka zdrowotna zapewniana jest miedzy innymi w ramach (stan na IX-2019):

— Z0Z Dom - Med — ul. Kubusia Puchatka 11;

— Medica. Lekarska Spotdzielnia Pracy — Aleja Niepodlegtosci 5;

— Convictor — Prywatna Poradnia Endokrynologiczna i Ginekologiczna S.C. — ul. Michata Drzymaty
19/21;

— Eskulap SC. Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej — ul. J6zefa Ignacego Kraszewskiego 11;

— Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej Przychodnia Lekarska —Zdrowie — ul. Michata Drzymaty 19;

— Przychodnia Rodzinna — ul. Ksiecia Jézefa 1;

— Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej Przychodnia Lekarska ZBIKOW — ul. 3 Maja 56;

— Przychodnia Rejonowa nr 1 ZPZOZ — ul. Michata Drzymaty 19;

— Szpital Kolejowy im. dr med. W. Roeflera — ul. Warsztatowa 1;

— Samodzielny Publiczny Zespét Zaktadéw Opieki Zdrowotnej w Pruszkowie — Al. Armii Krajowej 2/4;

—  Zespot Publicznych Zakiadoéw Psychiatrycznej Opieki Zdrowotnej Oddziat XIV Leczenia Zaburzen
Nerwicowych — ul. Senatorska;

—  Szpital Tworkowski — ul. Partyzantow.

Potrzeby opieki zdrowotnej mogg byé realizowane w zaktadach i gabinetach niepublicznych.
W Studium dopuszcza sie ich budowe w strefie ustug na terenach wyznaczonych pod ustugi, a takze

w strefie mieszkaniowej.

4) Kultura
W zakresie kultury nie okre$la sie docelowych standardéw. W Pruszkowie funkcjonuje
Mtodziezowy Dom Kultury ,Patacyk” przy ulicy Tadeusza Kosciuszki, Spétdzielczy Dom Kultury przy ulicy

Hubala, Centrum Kultury i Sportu przy ul. Bohaterow Warszawy 4 ( Zespél Pruszkowiacy i ,Kamyk”).

Na terenie centrum ustugowego bylych ZNTK mogg by¢ zlokalizowane niezbedne obiekty ustug kultury.
W szkotach podstawowych dziatajg Swietlice. Obiekty ustug kultury mogg by¢ realizowane na terenie

catego miasta na wyznaczonych w Studium terenach strefy ustug i strefy mieszkaniowe;j.

5) Tereny zieleni, wypoczynku, sportu, rekreacji i turystyki
Studium przyjmuje nastepujace zasady budowania docelowego systemu terenéw zieleni petnigcych
funkcje rekreacyjno - wypoczynkowe, a takze spetniajgce funkcje korytarzy dla powiazan przyrodniczych:

— utrzymanie obiektéw sportowych w Pruszkowie: obiektu Arena przy ulicy Andrzeja 1,

Miejskich Obiektéw Sportowych przy ulicy Bohateréw Warszawy 4, hale sportowe z boiskami
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6)

przy szkotach podstawowych, hala sportowa przy stadionie i hala sportowa przy
ul. Gomulinskiego oraz ptywalnia ,Kapry” na Wygleddwku,

realizacje terenéw sportu i zieleni osiedlowej w minimalnej izochronie dojscia 500 m,
o powierzchni wynikajacej z zastosowania wskaznika okoto 10 m?® powierzchni zieleni na
mieszkanca,

tworzenie nowych i utrzymanie istniejgcych parkéw oraz wykorzystanie terenéw zieleni
wzdiuz rzek i ciekow wodnych,

zagospodarowanie istniejgcych zbiornikéw wodnych na cele rekreacyjne oraz planowanych
zbiornikéw retencji wod powierzchniowych,

utworzenie powigzan terendw zieleni poprzez system drég i Sciezek rowerowych i ciggdéw
pieszych o charakterze rekreacyjnym,

utrzymanie rodzinnych ogrodéw dziatkowych,

ustalenie odpowiednich powierzchni biologicznie czynnych na dziatkach z zabudowa.

Ustugi administracji

Siedziba wtadz: Rada Miasta znajduje sie w siedzibie Urzedu Miasta Pruszkowa przy ul. Jézefa

Ignacego Kraszewskiego 14/16, Starostwo Powiatu Pruszkowskiego znajduje sie przy ul. Michata

Drzymaty 30.

Wymagania zwigzane z przeznaczeniem terenu na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

sg zrealizowane przez Komende Powiatowg Policji w Pruszkowie przy ul. Jézefa Ignacego

Kraszewskiego 8 oraz Straz Miejskg w Pruszkowie przy ul. Jézefa Ignacego Kraszewskiego 14/16.

Na terenie miasta budynki strazy pozarnej znajdujg sie w siedzibie Panstwowej Strazy Pozarnej

Komendy Powiatowej przy ul. Staszica.

Inne wazne placéwki administracyjne (stan na 11-2021):

7

Sad Rejonowy w Pruszkowie — ul. Jozefa Ignacego Kraszewskiego 22;

Prokuratura Rejonowa w Pruszkowie — ul. Stalowa 33;

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Inspektorat nr 4 w Pruszkowie — ul. Otéwkowa 38;
Obwodowy Urzad Miar — ul. J6zefa Ignacego Kraszewskiego 21;

Urzad Skarbowy — ul. Staszica 1,

Powiatowy Urzad Pracy — ul. Michata Drzymaty 30;

Urzad Stanu Cywilnego — Plac Jana Pawia Il nr 1.

Ustugi i handel

Utrzymanie i rozwdj funkcji zwigzanych z handlem i ustugami sterowane jest sitami popytu i podazy

i nie lezy wytgcznie w gestii miasta. W Studium stwarza sie mozliwosci dla rozwoju funkcji ustugowych,

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego wyznacza sie obszary, na ktérych mogg

i powinny by¢ lokowane obiekty handlu i ustug.

8)

Ustugi inne

A) W Pruszkowie znajdujg sie nastepujgce parafie z kosciotami (stan na 11-2021):
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- Parafia rzymsko - katolicka p. w. Sw. Kazimierza — ul. J6zefa Ignacego Kraszewskiego 23,

—  Parafia rzymsko - katolicka p. w. Sw. Edwarda — ul. Partyzantéw 22,

— Parafia rzymsko - katolicka p. w. Sw. Jézefa Oblubienca Najswietszej Maryi Panny —
ul. Helenowska 3,

— Parafia rzymsko - katolicka p. w. Matki Bozej Nieustajgcej Pomocy — Plac Stefana Kardynata
Wyszynskiego 1,

— Parafia rzymsko - katolicka p. w. Niepokalanego Poczecia Najswietszej Maryi Panny —
ul. 3 Maja 124,

—  Kosciét p.w. Przemienienia Panskiego — na terenie szpitalnym w Tworkach,

— Kaplica Zgromadzenie Sioéstr Stuzebnic Jezusa w Eucharystii — ul. Zawiszy 3.

W Studium przyjmuje sie, ze w miare wzrostu liczby mieszkancéw niezbednym bedzie
powstawanie nowych parafii.

B) W Pruszkowie Swiadczone sg rowniez inne ustugi bytowe dla mieszkancéw i uzytkownikow
z zewnatrz np. ustugi gastronomiczne, hotelarstwo, ustugi motoryzacyjne i inne. Wyznacza sie
tereny dla realizacji funkcji ustugowych, w tym publicznych, do realizacji w centrach ustugowych
lub jako pojedyncze obiekty. Tereny te sg odpowiednio rozmieszczone w obszarach najwiekszej
koncentracji zabudowy mieszkaniowej. Budowa lokalnych osrodkéw ustugowych lub obiektow
ustugowych uzalezniona jest od pozyskania terenéw. Miejskie obiekty ustugowe mozna lokowac
w rejonie autostrady A2, a takze jako centra obszaréw mieszkaniowych.

C) Otoczenie autostrady przedstawione obszarowo w Studium jest potencjalnym terenem rozwoju

aktywnosci gospodarczej, rowniez o ponadlokalnym charakterze.

2.9.7. Izochrony dojscia

Przeprowadzono dodatkowo analize odlegtosci — dojscia do placéwek uzytecznosci publicznej,
opierajgc sie na promieniu dojscia przedstawionym w tabeli ponizej powstat rysunek 2.6.

Zastosowano promieh dojscia — inny dla zwartej zabudowy centrum miasta czy zabudowy
Srodmiejskiej oraz inny dla luznej zabudowy, ktéry wynosi odpowiednio: 500 m Ilub 1000 m.
Z przeprowadzonej analizy wynika, iz na terenie miasta Pruszkéw w rejonach zabudowy mieszkaniowe;j
istniejgcej i planowanej zapewniona zostata ilos¢ infrastruktury spotecznej, do ktérej da sie dojsé zgodnie
ze standardami urbanistycznymi.

Tabela 9. Izochrony dojscia

L.p. Ztobek Przedszkole | Szkota Gimnazjum [m] | Osrodek
[m] [m] podstawowa [m] zdrowia [m]

Promien 500 500 500 500 500

dojscia 1 000* 1 000* 1 000* 1 000*

*Wartosci dopuszczalne na terenach o matej intensywnos$ci zabudowy
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Rys. 2.6
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3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasoboéw, ochrony przyrody i
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego

3.1. Zasady ksztatltowania i ochrony struktury przyrodniczej miasta

Zaktada sie zachowanie podstawowych elementéw systemu przyrodniczego miasta — ochrone
i wzbogacanie waloréw ekologicznych i wartosci uzytkowych oraz ich racjonalne wykorzystanie w rozwoju
miasta przy zapewnieniu sprawnego funkcjonowania catego systemu przyrodniczego w powigzaniu
z systemem wojewddzkim i krajowym.
Studium zaktada ochrone podstawowych terendw przed urbanizacja. Sg nimi:
— tereny parkow i skwerdw;
— tereny le$ne, grupowych zespotow zadrzewienia naturalnego, wysokiej zieleni naturalnej i parkowej
oraz zieleni towarzyszgcej;
— tereny zieleni naturalnej, zieleni urzadzonej i rekreacyjnej (w tym ogrodéw dziatkowych) przede
wszystkim tych, stanowigcych elementy ciggéw przyrodniczych, dolin rzek i ciekéw wodnych;

— tereny istniejgcych i projektowanych cmentarzy (czynnych i zamknigetych).

Podstawe struktury przyrodniczej miasta ma stanowi¢ uktad Kkorytarzy/ciggéw ekologicznych
0 znaczeniu ponadlokalnym, ktérym jest dolina rzeki Utrata wraz z terenami przyleglymi oraz ciag
ekologiczny rzeki Zbikowki i Raszynki. Tereny te, wraz z terenami ekstensywnego zainwestowania
z uwzglednieniem udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz z zielenig terendw biologicznie czynnych
obszaréw przewidzianych do urbanizacji, a takze wyzej wymieniane tereny, stanowig konieczny dla

prawidtowego funkcjonowania miasta system przyrodniczy. Wskazuje sie konieczno$¢ ich ochrony.

3.2. Uktad powigzan przyrodniczych w Pruszkowie

Dla zachowania ciggdéw przyrodniczych w Pruszkowie wytwarza sie ukfad powigzan przyrodniczych,
ktory wyznaczony jest dzieki ,ciggom -korytarzom” (Rysunek 2.5):
0 znaczeniu ponadlokalnym — korytarz rzeki Utraty i Raszynki z przylegtymi terenami zieleni parkowej,
lesnej i nieurzadzonej,
0 znaczeniu lokalnym - korytarz rzeki Zbikowki z przylegtymi terenami zieleni parkowej i nieurzgdzone;j,
0 znaczeniu lokalnym - korytarz migracji dla matych zwierzat powigzanym z przejsciami pod Autostradg
A-2.

Dla zachowania ciggdéw przyrodniczych w Studium, wyklucza sie urbanizacje na gruntach lesnych
Szpitala Tworkowskiego, w dolinach rzek Utraty, Raszynki i Zbikowki (w bezposrednim sgsiedztwie).
Polityka przestrzenna polega na ksztaltowaniu ciggtego przestrzennie i sieciowego uktadu terendéw
biologicznie czynnych wzdtuz tych dolin. Zachowuje sie takze tereny zieleni zapewniajgce mieszkancom
wiasciwe warunki rekreacji i wypoczynku, w tym tereny zieleni urzagdzonej, rekreacyjnej, naturalnej.

Autostrada A2 i drogi wojewddzkie 718 i 719 oraz Paszkowianka stanowig bariere w ciggtosci
powigzan przyrodniczych, dlatego w Studium uwzgledniono lokalizacje przejs¢ i przepustéw dla zwierzat

na trasach istniejgcych tras migracyjnych, a takze wyznaczono powigzania z ciggami przyrodniczymi.
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Dotyczy to w szczegdlnosci ciggu przyrodniczego o znaczeniu ponadlokalnym biegngcego wzdtuz
doliny Utraty, przecietej Autostradg A2 Nad rzekg zrealizowany jest obiekt mostowy, ktory stuzy
jednoczesnie jako przejscie dolne dla srednich zwierzat.

Wzdtuz Utraty i Raszynki w obszarze miasta, wyznacza sie tereny zieleni nieurzadzonej, zieleni
parkowej. W bezposrednim sgsiedztwie rzeki, w pasie (co najmniej 30 m w kazdg strone od rzeki)
pokrywajgcym sie w czesci z Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu, ustala sie zakaz
ogrodzen, a takze zakaz zabudowy z wyjgtkiem obiektéw zwigzanych z niezbedng ochrong
przeciwpowodziowa, urzadzen infrastruktury techniczne;.

W Studium wyznaczono, do uwzglednienia w planach miejscowych, trzy powigzania z terenami
sgsiadujgcymi jako korytarze migracji przejs¢ pod autostradg dla zwierzat matych:

- wciagu, od terenu RU (gospodarstwo ogrodnicze Clematis) poprzez tereny ZP do rzeki Zbikowki,

— w ciggu od terenu RU (Ogrody Hosera) ciggiem zieleni, przez Park Mazowsze ZP/U do rzeki
Zbikowki,

- od przejscia pod Autostradg A2 do cieku/rzeki Zbikdwki.

Korytarze te na terenach zabudowy nalezy wyznaczaé nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oraz
pasami zieleni w korytarzach drég. Wzdtuz cieku/rzeki Zbikowki, wyznacza sie korytarz rzeki z zielenig

jako ZP o zmiennej szerokosci, do najmniej 30 m (po 15 m od osi cieku).

3.3. Warunki ochrony obiektow i obszaréw przyrodniczych

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu utworzony zostat dnia 29 sierpnia 1997 roku,
na mocy Rozporzadzenia Wojewody Warszawskiego (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego nr 43 poz. 149 z dnia
16 wrzesnia 1997 r. z pézniejszymi zmianami), w celu powigzania terendw cennych pod wzgledem
przyrodniczym w sie¢ obszaréow chronionych. Stanowi on korytarz ekologiczny wokét aglomeracii
warszawskiej. Obszar ten obejmuje swojg powierzchnig 45 gmin, w tym obszary w granicy Pruszkowa.
Powierzchnia Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu wynosi okoto 20 000 ha.

Zagospodarowanie terenéw Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu podporzadkowane
jest ustaleniom Rozporzgdzenia nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. (Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego z dnia 14 lutego 2007 Nr 42, poz. 870), ktére zawiera zakazy, nakazy, ograniczenia ,
wymagania oraz dopuszczenia dla terenu objetego ochrong, w odniesieniu do laséw, wdd, jak rowniez w
zakresie zmian krajobrazu i powierzchni ziemi oraz lokalizacji inwestycji (znaczgcych Zrodet
zanieczyszczen).Rozporzgdzenie nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. zastgpito
Rozporzgdzenie z 1997 r.

W niniejszym Studium ustala sie, ze fragmenty terenu potozone w WOCHK znajdujgce sie w
granicach systemu przyrodniczego stanowig tereny niezainwestowane, z prowadzeniem polityki
ochronnej oraz adaptacji terenu dla rozwoju funkcji rekreacyjnej. Ponadto na terenie WOCHK dopuszcza
sie prowadzenie inwestycji liniowych lub obszarowych zwigzanych z rozwojem komunikacji lub
zaopatrzenia ludnosci w media i oczyszczania sciekow. Zasiegiem WOCHK zostata objeta dolina rzeki
Utraty — wzdiuz koryta rzeki Utraty. Szczego6towy opis granic WOCHK zawarty jest w Rozporzadzeniu nr 3
Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z dnia 14 lutego 2007
Nr 42, poz. 870),
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W obrebie Pruszkowa ochronie prawnej podlegajg rowniez drzewa i gtaz narzutowy jako ,pomniki

przyrody” ustanowione Rozporzgdzeniem Wojewody Mazowieckiego Nr 19 z dnia 31 lipca 2009 r. w

sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody potozonych na terenie powiatu pruszkowskiego (Dz. Urz. Woj.

Maz. z 31.07.2009r. Nr 124 poz.3634). Aktualnie uznanie drzewa lub krzewu albo innego obiektu za

pomnik przyrody albo zniesienie ochrony, nastepuje na mocy uchwaty rady gminy, ktérej projekt wymaga

uzgodnienia z RDOS (art. 44 ustawy o ochronie przyrody).

Na terenie Pruszkowa znajduje sie¢ 26 pomnikéw przyrody, w tym: 25 drzew oraz jeden gtaz

narzutowy. W niniejszym Studium nakazuje sie bezwzgledng ochrone pomnikéw przyrody oraz zakazuje

sie w ich sgsiedztwie dziatah, ktére mogg negatywnie oddziatywa¢ na stan zdrowotny drzew lub

ekspozycje krajobrazowg pomnikéw (w szczegolnosci Rysunek nr 2.5).

Tabela 10. Wykaz pomnikéw przyrody

Lp. | Miejsce
1 s topola biata modrzew polski topola szara wigz szyputkowy olsza czarna
Park Potulickich (2 szt.) (5 szt.) (2 szt.) (1 szt) (2 szt.)
2 ul. Partyzantow 2/4(na
terenie szpitala topola kanadvisk dab "
Tworkowskiego obok opoa kanadyjska a0 Szypuiowy
. (1 szt.) (1 szt.)
cmentarzaina
cmentarzu)
3 . ) brzoza
:I. Kc:jmorowska 47 rég klonéwyiz)ajny brodawkowa
ogodne szt.
9 ) (1 szt.)
4 ul. Dolna 38 dab szyputkowy (1
szt.)
5 | ul. Zbikowska 56 _ _
) lipa drobnolistna.
(teren ZP/U ogréd (1 szt)
Hosera)
6 ul. 3-go Maja 8 teren topola szara topola biata
dawnego ZNTK (1 szt.) (1 szt.)
7 ul. Konrada Kurca topola szara
przy garazach (1 szt)
8 ul. nieurzadzona bez o )
. jesion wyniosty
nazwy na potudnie od
. (3 szt)
ul. Traktowej
9 ul. Bliska 1 (przy i K
kosciele p.w. Sw. Wigz szyputkowy
(1 szt.)
Edwarda)
10 Muzgum Starozytnego Glaz narzutowy
Hutnictwa
Mazowieckiego (dszt)
Zgodnie z przepisami odrebnymi nastepujgce warunki ochrony nalezy uwzglednia¢é przy

zagospodarowaniu terendéw sgsiednich:

nalezy wydzieli¢ 15 m strefe ochronng wokét drzewa, liczong od zewnetrznej jego krawedzi,

zabezpieczajgcg pomnik przed zagrozeniami zewnetrznymi;
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— zabrania sie: niszczenia, uszkadzania, przeksztatcania obiektu;

— zabrania sie wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, uszkadzania
i zanieczyszczania gleby;

— przy pracach ziemnych nalezy monitorowa¢ warunki wodne majgce znaczenie dla stanu

zdrowotnego drzewa.

3.4. Zasady ochrony srodowiska przed zanieczyszczeniami

Dla utrzymania i zachowania czystego srodowiska oraz przeciwdziatania ucigzliwosciom rysujg
sie nastepujgce kierunki dziatan:

— konsekwentne unikanie lokalizacji przedsiewzie¢ generujgcych duze emisje zanieczyszczen
powietrza, sciekow, odpaddw, a takze obiektow wodochtonnych,

— prowadzenie dziatan na rzecz prawidtowej gospodarki sciekowej, sukcesywne wprowadzanie
kanalizacji na tereny nie objete siecig kanalizacyjna,

— realizacja postulowanych oczyszczalni $ciekow deszczowych oraz osadnikow Sciekéw
deszczowych,

— prowadzenie dziatan majgcych na celu prawidtowe dziatanie gospodarki odpadami, stworzenie
warunkéw segregacji odpadow u zrodta,

— unikanie lokalizacji obiektow wrazliwych na ucigzliwosci akustyczne w sgsiedztwie linii
kolejowych, drég krajowych i wojewddzkich.

Drogi krajowe oraz wojewoddzkie, a takze linie kolejowe sg i bedg znaczgcymi zrédtami hatasu.
W bezposrednim otoczeniu wyzej wymienionych obiektéw nie powinno sie lokalizowaé obiektéw
zwigzanych ze statym i wielogodzinnym przebywaniem dzieci i miodziezy. Zabudowa mieszkaniowa
powinna by¢ projektowana z zabezpieczeniami zapewniajgcymi osiggniecie w pomieszczeniu warunkéw
akustycznych zgodnych z normami.

Korzystniejszym rozwigzaniem z punktu widzenia ochrony $rodowiska jest przeznaczanie terenow
w bezposrednim sgsiedztwie obiektow generujacych nadmierny hatas pod ustugi lub inne funkcje
niechronione.

Linie elektroenergetyczne wysokiego i Sredniego napiecia powodujg w swoim sgsiedztwie
ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym. W terenach zabudowy dla napowietrznych linii 110kV
wyznacza sie pas technologiczny szerokosci po 19 m od osi, a dla napowietrznych linii 15kV pas
technologiczny o szerokosci po 5 m od osi linii, w ktérym obowigzujg ograniczenia w zainwestowaniu

zgodnie z przepisami odrebnymi.

3.5. Zasady rozwoju zabudowy wynikajace z warunkéw gruntowo - wodnych

Dla przewazajgcej czesci gruntdw na terenie Pruszkowa, ktére sg gruntami nosnymi, a zatem
przydatnymi pod zabudowe, nie przewiduje sie ograniczen realizacji zabudowy ze wzgledu na warunki
gruntowo - wodne.

Uwzgledniajgc warunki gruntowo - wodne (grunty stabonosne lub nienosne) wystepujace
w lokalnych obnizeniach terenowych i dolinach ciekéw wodnych, gdzie obserwuje sie ptytsze zaleganie

wod gruntowych, a takze niekorzystne warunki gruntowo - wodne w rejonach, gdzie wystepujg utwory
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gliniaste i mutkowe oraz na obszarach, gdzie wystepujg utwory podscielone nieprzepuszczalnymi lub
0 stabej przepuszczalnosci utworami gliniastymi i mutkowymi, na tych terenach przy realizacji zabudowy
nalezy stosowac¢ odpowiednie technologie, dostosowane do warunkéw gruntowo - wodnych albo tez

uregulowac stosunki wodne.

3.6. Ochrona waloréw krajobrazowych

Mimo silnej urbanizacji Pruszkéw posiada tereny o ciekawych walorach przyrodniczych, ktére nie
zostaty przeksztatcone w wyniku dziatalno$ci cziowieka. Cze$¢ z omawianych terenéw wchodzi w granice
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, jest to dolina rzeki Utraty, tereny tgkowe oraz czes¢
Parku Potulickich. Na terenie Pruszkowa zlokalizowanych jest takze 26 pomnikéw przyrody. W zwigzku
ztym nakazuje sie gospodarowanie przestrzenia w taki sposob, aby nie zaburzaé¢ waloréw

krajobrazowych miasta, ktére stanowig cenne przyrodniczo elementy krajobrazu.

3.7. Zasady ochrony przed powodzig

Zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu Prawa wodnego okreslono obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig od rzeki Utraty, a w szczegdlnosci na rysunkach nr Il, 2.5 i 2.14 wyznaczono
przebiegi:

a) granic i obszaru, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi raz
na 100 lat (Q1%),
b) granic i obszaru, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz

na 10 lat (Q 10%).

W obszarze szczegolnego zagrozenia powodzig uwzglednia sie przepisy odrebne z zakresu prawa

wodnego dotyczace ochrony przed powodzig.

Okreslono rowniez obszar, na ktérym niebezpieczenstwo powodzi rzeki Utraty, jest niskie i wynosi raz na
500 lat, a w szczegdlnosdci na rysunkach nr 2.5 i 2.14 wyznaczono granice i obszar na ktorym
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (Q 0,2%).

W celu ochrony istniejgcej zabudowy i budowli na fragmentach obszaréw, gdzie aktualnie obowigzujgce
dokumenty planistyczne (plany miejscowe) dopuszczajg dziatania inwestycyjne, a zabudowa istnieje juz
od wielu dziesigtek lat, znajdujacych sie jednoczesnie w obrebie obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodziowego, nalezy przystgpi¢ do realizacji odpowiednich zabezpieczen przeciwpowodziowych.

Nie jest to jednak inwestycja prowadzona przez gmine (jako lokalny cel publiczny).

3.8. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspétczesnej

Obowigzek ochrony srodowiska kulturowego wynika z przepiséw ustawy o ochronie zabytkow

i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 roku (Dz. U. z 2003 r. Nr 162 poz. 1568 z p6zn. zm.)-

aktualnie (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 282 z pdzn. zm.), zgodnie z ktérg nadzér nad zabytkami czyli nad

wszelkimi dziataniami w obrebie obiektéw zabytkowych lub ich sagsiedztwie sprawuje Wojewddzki

Konserwator Zabytkow.
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Wystepujgce na obszarze miasta Pruszkéw dobra kultury (obiekty, obszary zabytkowe
i 0 charakterze zabytkowym oraz obiekty archeologiczne) bedg nabieraty z biegiem lat jeszcze wiekszej
wartosci historycznej. Obiekty te bedg takze ulegaty dalszej dewastacji technicznej, jezeli nie podejmie sie
odpowiednich dziatan w celu utrzymania ich nalezytego stanu lub rekonstrukcji niektorych z nich.
Rozwigzanie tego problemu bedzie wymagato skoordynowania dziatan administracji rzadowej

i samorzadowe;.

Kierunki dziatan:

— ustalenie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego i decyzjach o warunkach
zabudowy odpowiednich ustalen co do zasad i metod ochrony zabytkéw i obiektow o warto$ciach
kulturowych,

— wspotpraca wkadz gminy z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow,

— kontrola stanu technicznego obiektéw zabytkowych oraz udzielanie pomocy ich wiascicielom,
z udziatem Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, w celu nalezytego utrzymania obiektow,

— zapewnienie wtasciwego uzytkowania obiektéw zabytkowych,

— w szczegdlnych przypadkach pozyskiwanie obiektdw zabytkowych przez gmine i wtérnego ich

zbycia, nabywcom gwarantujgcym wtasciwe ich utrzymanie lub zagospodarowanie.

3.8.1. Ochrona obiektow i obszaréw zabytkowych (w szczegélnosci rys. 2.7, 2.7a - 2.7. f)

Wymagane jest objecie petng ochrong wymienionych obszaréw i obiektéw dziedzictwa
kulturowego — z uwzglednieniem w sporzadzanych planach miejscowych i ich zmianach, warunkéw
i zasad okreslonych w Ustawie o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami.

Zgodnie z ,Gminnym programem opieki nad zabytkami dla Miasta Pruszkowa na lata 2011 -
2015" uchwalonym uchwatg Nr XIl1/113/2011 z dnia 27 pazdziernika 2011 r. (Dz. Urz. Wo;.
Mazowieckiego nr 235 z dnia 22 grudnia 2011 r. poz. 8228), opieka nad zabytkami polega¢ powinna w
szczegollnosci na zapewnieniu warunkéw:

— badania naukowego i dokumentowania zabytku,

— prowadzenia prac konserwatorskich, restauratorskich i rob6t budowlanych przy zabytku,

— zabezpieczenia i utrzymania zabytku oraz jego otoczenia w jak najlepszym stanie,

— korzystania z zabytku w sposéb zapewniajgcy trwate zachowanie jego wartosci,

— popularyzowania i upowszechniania wiedzy o zabytku oraz jego znaczeniu dla historii i kultury.
Gminny program opieki nad zabytkami i wykaz obiektéw zabytkowych wymaga aktualizacji.

Tabela 11. Obiekty i obszary ochrony konserwatorskiej wpisane do rejestru zabytkow

NR DATA
L.p. ADRES OBIEKT DATOWANIE REJESTR’U WPISU
ZABYTKOW
1. Armii Krajowej 77 Patac Teichfeldow k. XIX w. A-889 1976-05-24
Cmentarz parafii rzym.-kat.
2. Cmentarna p.w. $w. Kazimierza (wraz ze Zat. 1914 A-1338 1988-09-05
starodrzewem)
3. Cmentarna Kaplica grobowa Bielawskich 1925 A-1338 1988-09-05
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L.p.

ADRES

OBIEKT

DATOWANIE

NR
REJESTRU
ZABYTKOW

DATA
WPISU

na cm. parafii rzym.-kat. p.w.
sw. Kazimierza

Broniewskiego 3

Budynek, d. przychodnia
nastepnie szkota z zespotu
Zaktadow Naprawczych
Taboru Kolejowego (ZNTK)
(wraz z otoczeniem)

ok. 1904

A-1030

2011-09-05

4a

Broniewskiego 1A

Budynek mieszkalny Zaktadéw
Naprawczych Taboru
Kolejowego (ZNTK) tzw. stara
papiernia

XIX w.

701/2018

2018-05-22

Dagbrowskiego 3

Willa "Orleéwka" (wraz z
zielenig w granicach
ogrodzenia)

1930

A-1272

1985-09-23

Domaniewska

Cmentarz parafii rzymsko -
katolickiej p.w. Niepokalanego
Poczecia NMP (wraz ze
starodrzewem)

zat. | pot. XVIII
w.

A-1472

1991-02-20

Jana Pawta Il 1
(d. Prusa 7)

Park z zespotu patacowo -
parkowego Potulickich

Il pot. XIX w.

A-1089/491

1962-03-26

Jana Pawta Il 2
(d. Prusa 9)

Lodownia z zespotu patacowo
- parkowego Potulickich

K. XIX w.

A-1287

1987-02-16

Jana Pawta Il 2
(d. Prusa 9)

Wozownia w zespole
patacowo -parkowym
Potulickich

Il pot. XIX w.

A-1090/1111

1975-05-17

10.

Jana Pawta Il 2
(d. Prusa 9)

Oficyna dworska w zespole
patacowo - parkowym
Potulickich

I éw. XIX w.

A-1090/1111

1975-05-17

11.

Jana Pawta Il 1
(d. Prusa 7)

Patacyk Potulickich

ok. 1820, 1870,
k. XIX w.

A-1089/491

1962-03-26

12.

Kosciuszki 41

Patacyk "Sokota" (wraz z
otoczeniem)

1867

A-664

2006-01-04

13.

Kraszewskiego 23

Koscidt p.w. sw. Kazimierza

1908-1938

A-1091/1041

1973-12-27

14.

Lipowa 50

Dom pogrzebowy na
cmentarzu zydowskim

I. 20. XX w.

A-1339

1988-12-27

15.

Lipowa 50

Cmentarz zydowski (wraz ze
starodrzewem)

zat. lata 20. XX
w.

A-1339

1988-12-27

16.

Maja 3-go 8

Zespot Zaktadodw
Naprawczych Taboru
Kolejowego

1895,1924,
1944

A-931

1999-03-29

17.

3-go Maja 8

Brama i fragment muru z
napisem "Tedy przeszia
Warszawa" zwigzany z
funkcjonowaniem obozu
przejsciowego
"Durchgangslager 121-
Pruszkow", fragment bocznicy
kolejowej z kamieniami
pamiagtkowymi i pomnikiem,
pomnik projektu arch. Oskara
Hansena (Zaktady Naprawcze
Taboru Kolejowego)

A-931

1999-03-29

18.

3-go Maja 8

Bunkier wartowniczy zwigzany
z funkcjonowaniem obozu

1944

A-931

1999-03-29
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L.p.

ADRES

OBIEKT

DATOWANIE

NR
REJESTRU
ZABYTKOW

DATA
WPISU

przejsciowego
"Durchgangslager 121-
Pruszkow" (Zaktady
Naprawcze Taboru
Kolejowego)

19.

3-go Maja 8

Charakterystyczny liniowy
ukfad przestrzenny (wraz z
uktadem komunikacyjnym
torowisk i ciggow pieszych
obiektow zespotu Zaktadow
Naprawczych Taboru
Kolejowego.

20.

3-go Maja 8

Obreczarnia z zespotu
Zaktadow Naprawczych
Taboru Kolejowego

1929

A-931

1999-03-29

21.

3-go Maja 8

Trzy wiezyczki strzelnicze
zwigzane z funkcjonowaniem
obozu przejsciowego
"Durchgangslager 121-
Pruszkow" (Zaktady
Naprawcze Taboru
Kolejowego)

1944

A-931

1999-03-29

22.

3-go Maja 8

Budynek odlewni z zespotu
Zaktadow Naprawczych
Taboru Kolejowego

1929

A-931

1999-03-29

23.

3-go Maja 8

Hala napraw wagonow
towarowych z zespotu
Zaktadow Naprawczych
Taboru Kolejowego

1898

A-931

1999-03-29

24.

3-go Maja 8

Budynek modelarni i malarni z
zespotu Zaktadow
Naprawczych Taboru
Kolejowego

1897-1936

A-931

1999-03-29

25.

3-go Maja 8

Hala remontu obrabiarek z
zespotu Zaktadow
Naprawczych Taboru
Kolejowego

1929

A-931

1999-03-29

26.

3-go Maja 8

Hala napraw wagonow
osobowych z zespotu
Zaktadow Naprawczych
Taboru Kolejowego

1927-28

A-931

1999-03-29

27.

3-go Maja 8

Kuznia z zespotu Zaktadow
Naprawczych Taboru
Kolejowego

1929

A-931

1999-03-29

28.

3-go Maja 8

Budynek dyrekcji z zespotu
Zaktadow Naprawczych
Taboru Kolejowego wraz z
otaczajgcym parkiem

1899

A-931

1999-03-29

29.

3-go Maja 126

Kosciot Niepokalanego
Poczecia NMP

1906-1914

A-1092/1042

1973-12-27

30.

Partyzantow 2/4

figura NMP (nr 25)

1897

A-1281

31.

Partyzantéw 8

Budynek mieszkalny (1) z
Zespotu Psychiatrycznej
Opieki Zdrowotnej (nr 24 - jako

1881-91,
rozbudowa w
latach 1918-39

A-1281

1987-01-02
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NR DATA
L.p. ADRES OBIEKT DATOWANIE REJESTRU WPISU
ZABYTKOW
zespot trzech budynkow
mieszkalnych)
Cmentarz przy Szpitalu dla
. Nerwowo i Psychicznie
32. | Partyzantéw 2/4 Chorych (wraz z A-1342 15-09-1988
drzewostanem)
Partyzantow 1 Dom z Zespotu 1881-91,
33. Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 26) - ul .Kreta 1 | latach 1918-39
Dom (Il) z Zespotu
. Psychiatrycznej Opieki 1881-91,
34. Partyzantow 6 Zdrowotnej (nr 24 - jako zespot | rozbudowa w A-1281 1987-01-02
trzech budynkow latach 1918-39
mieszkalnych)
Dom (Ill) z Zespotu
Psychiatrycznej Opieki
Wysoka 1 Zd?/owotnij (nr ]24 F-)jako zespot 1881-91,
35. , rozbudowa w A-1281 1987-01-02
trzech budynkow
. latach 1918-39
mieszkalnych) w tym dwa
Partyzantow 6 i 8
Kosciot (d. cerkiew) przy 1881-91,
36. | Partyzantéw 2/4 Zespole Psychiatrycznej rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Opieki Zdrowotnej (nr 11) latach 1918-39
Ogrodzenie Zespotu 1881-91,
37. | Partyzantéw 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 27) latach 1918-39
Budynek administracji Zespotu | 1881-91,
38. | Partyzantéw 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 2) latach 1918-39
Budynek gospodarcz
. (kot’r)c/>wni§) z F;espoluy 1881-91,
39. | Partyzantow 2/4 . S rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Psychiatrycznej Opieki latach 1918-39
Zdrowotnej (nr 9)
Dom kultury z Zespotu 1881-91,
40. | Partyzantow 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 4) latach 1918-39
Dom mieszkalny, d. budynek
. kwarantanny z gespo’fu ’ 1881-91,
41. | Partyzantow 2/4 ) AN rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Psychiatrycznej Opieki latach 1918-39
Zdrowotnej (nr 17)
Dom po lekarski z Zespotu 1881-91,
42. | Partyzantow 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 20) latach 1918-39
Dom socjalny (wg GEZ
budynek przedszkola) d. 1881-91,
43. | Partyzantow 2/4 kaplica z Zespotu rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Psychiatrycznej Opieki latach 1918-39
Zdrowotnej (nr 23)
Domek szwaijcarski z Zespotu 1881-91,
44. | Partyzantow 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 19) latach 1918-39
Kiosk (d. str6zéwka) z Zespotu | 1881-91,
45. | Partyzantow 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02

Zdrowotnej (nr 3)

latach 1918-39
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NR DATA
L.p. ADRES OBIEKT DATOWANIE REJ ESTF§U WPISU
ZABYTKOW

Pawilon nr | z Zespotu 1881-91,

46. | Partyzantow 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 10) latach 1918-39
Pawilon nr Il z Zespotu 1881-91,

47. | Partyzantow 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 7) latach 1918-39
Pawilon nr Ill z Zespotu 1881-91,

48. | Partyzantow 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 13) latach 1918-39
Pawilon nr IV z Zespotu 1881-91,

49. | Partyzantow 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 6) latach 1918-39
Pawilon nr V z Zespotu 1881-91,

50. | Partyzantow 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 12) latach 1918-39
Pawilon nr VI z Zespotu 1881-91,

51. | Partyzantéw 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 5) latach 1918-39
Pawilon nr VIl z Zespotu 1881-91,

52. | Partyzantéw 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 18) latach 1918-39
Pawilon nr VIl a z Zespotu 1881-91,

53. | Partyzantéw 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 21) latach 1918-39
Pawilon nr VIII b z Zespotu 1881-91,

54. | Partyzantéw 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 22) latach 1918-39
Pawilon nr IX z Zespotu 1881-91,

55. | Partyzantow 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 14) latach 1918-39
Pawilon nr XI z Zespotu 1881-91,

56. | Partyzantow 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 8) latach 1918-39
Portiernia z Zespotu 1881-91,

57. | Partyzantow 2/4 Psychiatrycznej Opieki rozbudowa w A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej (nr 1) latach 1918-39

58. | Partyzantéw 2/4 E;‘::S;TJ?;T?G') 1924 ’;23142’ 1987-01-02
Park przy Zespole

59. | Partyzantow 2/4 psychiatrycznej Opieki A-1281 1987-01-02
Zdrowotnej
Budynek gospodarczy z

60. | Sienkiewicza 2 zespotu zabudowan dworca 1924 A-778 2008-01-07
kolejowego
Wieza cisnien z zespotu

61. | Sienkiewicza 2 zabudowan dworca 1924 A-778 2008-01-07
kolejowego
Dworzec kolejowy z zespotu

62. | Sienkiewicza 2 zabudowan dworca 1924 A-778 2008-01-07
kolejowego
Zespot architektoniczno-

63. | Zbikowska 51 produkcyjny gosp. ok. 1898 A-1500 1992-01-08

ogrodniczego Hosera, ok.
1898, Cz. Domaniewski - nie
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L.p.

ADRES

OBIEKT

DATOWANIE

NR
REJESTRU
ZABYTKOW

DATA
WPISU

ma w GEZ, jest na WWW
konserwatora

64.

Zbikowska 51

Mur ceglany z pin. czeéci
zespot architektoniczno-
produkcyjnego gospodarstwa
ogrodniczego Hoserow w
Zbikowie

1921-22

A-1500

1992-01-08

65.

Zbikowska 51

Mur z bramg w zespole
ogrodniczym Hosera

1921-22

A-1501

1992-01-08

66.

Zbikowska 51

Piwnice w zespole
architektoniczno-produkcyjnym
gospodarstwa ogrodniczego
Hosera

ok. 1898

A-1500

1992-01-08

67.

Zbikowska 51

Dom zarzgdcy w zespole
architektoniczno-produkcyjnym
gospodarstwa ogrodniczego
Hosera

ok. 1898

A-1500

1992-01-08

68.

Zbikowska 51

Pakownia w zespole
architektoniczno -
produkcyjnym gospodarstwa
ogrodniczego Hosera

ok. 1898

A-1500

1992-01-08

69.

Zbikowska 51

Szklarnia w zespole
architektoniczno-produkcyjnym
gospodarstwa ogrodniczego
Hosera

ok. 1898

A-1500

1992-01-08

70.

Zbikowska 51

Stajnia w zespole
architektoniczno-produkcyjnym
gospodarstwa ogrodniczego
Hosera

ok. 1898

A-1500

1992-01-08

71.

Zbikowska 51

Stodota - spichrz w zespole
architektoniczno-produkcyjnym
gospodarstwa ogrodniczego
Hosera

1922

A-1500

1992-01-08

72.

Zbikowska 51

Budynek transformatora w
zespole architektoniczno-
produkcyjnym gospodarstwa
ogrodniczego Hosera

ok. 1898

A-1500

1992-01-08

73.

Zbikowska 51

Wiatrak w zespole
architektoniczno-produkcyjnym
gospodarstwa ogrodniczego
Hosera

1910

A-1500

1992-01-08

74.

Zbikowska 56

Willa Hosera w zespole
ogrodniczym Hosera

1898-1899

A-1501

1992-01-08

75.

Zbikowska 56

Park (arboretum) w zespole
ogrodniczym Hosera, proj.
Walerian Kronenberg i Teodor
Chrzgnski

od 1896 .

A-1501

1992-01-08

76.

Zbikowska 56

Lipa w zespole ogrodniczym
Hosera-

ok. 1898

A-1501

1992-01-08

77.

Kraszewskiego 18

Willa Pod Bocianem wraz z
terenem posesji (dz. ew. nr 78
z obrebu 23)

wzniesiono w
latach 30-tych

XX w

573/2019

2019-11-07

78.

Al. Armii Krajowej 77

Otoczenie Patacu Teichfelda
dz. ew. nr 523 z obr 23

k. XIX w.

Dec. Nr
55/2020

2020- 07-02
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Zabytki o najwazniejszym znaczeniu dla miasta:

Zespot patacowo - parkowy Potulickich,

Patacyk ,Sokota” wraz z parkiem,

Patac Teichfeldéw z otoczeniem,

Koscidt parafialny p.w. sw. Kazimierza,

Kosciét parafialny p.w. Niepokalanego Poczecia NMP wraz z budynkiem plebani (ko$ciét Zbikowski),
Dworzec kolejowy,

Zespot Specjalistycznego Psychiatrycznego Zespotu Opieki Zdrowotnej im. prof. dr Jana
Mazurkiewicza w Tworkach wraz z zatozeniem parkowym,

Zespot przemystowy Zaktaddéw Naprawczych Taboru Kolejowego,

Zespot gospodarstwa ogrodniczo - szkotkarskiego Piotra Hosera wraz z willg i parkiem arboretum.

Tabela 12. Obiekty znajdujgce sie w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw

L.p. ADRES OBIEKT DATOWANIE

1. Przystanek osobowy Pruszkéw z zespotu przystankow 1936
kolejowych i wiat na linii Grodziskiej

2. Broniewskiego 1B Budynek mieszkalny (d. "P.apiernia") z zespotu Zaktadow Ok. 1900
Naprawczych Taboru Kolejowego

3. Kosciuszki 42 Kamienica Pocz. XX w.

4, 3-go Maja 8 Zespot ZNTK — Rozdzielnia Energetyczna 1929-1961

5. 3-go Maja 8 Zespo6t ZNTK — Pompownia | 1927-1929

6. 3-go Maja 8 Zespo6t ZNTK — Pompownia |l 1895

7. 3-go Maja 8 Zespot ZNTK — Hala obrébki mechanicznej 1930

8. 3-go Maja 6 Zespot ZNTK — Budynek mieszkalny (d. ambulatorium) ok. 1900

9. 3-go Maja 8 Zespé.’r ZNTK - Budynek mieszkalny (d. przychodnia 1929
zdrowia)

10. | 3-go Maja 159 Willa dr. Leona Zielihskiego Pocz. XX w.

11. | 3-go Maja 159 Ogréd przy willi Pocz. XX w.

12. | Majowa 12 Kamienica 1928

13. | Narodowa 31 Dom wielorodzinny 1905

14. | Prusa 66 Dom wielorodzinny k. XIX w.

15. | Zbikowska 40 Dom Pomocy Spotecznej [ éw. XX w.

16. Maja 3-go 124 Budynek Plebanii przy kosciele pw. Niepokalanego Poczecia 1906-1914
Najswietszej Marii Panny

Powyzsze zestawienie nie wyklucza zmiany liczby obiektdw wpisanych do rejestru zabytkéw i

wojewddzkiej ewidencji zabytkéw. Zmiany takie przeprowadzane sg w trybie postepowania

administracyjnego, niezaleznie od ustalen Studium.

Obszary i obiekty do objecia ochrong, planowane do dodania do ewidencji wojewddzkiej

przedstawiono w tabeli ponizej.
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Tabela 13. Obiekty wskazane do wigczenia do wojewddzkiej ewidencji zabytkéw nieruchomych

L.p. | ADRES OBIEKT DATOWANIE

1. Bohateréw Warszawy 29 | Budynek mieszkalny pracownikéw kolei 1897

2. Kosynierow 12 Budynek mieszkalny ,Willa Irusin” Lata 20-30-te XX w.
3. Kosynieréw 14 Budynek mieszkalny Lata 20-30-te XX w.
4. Koscielna 11 Budynek mieszkalny Pocz. XX w.

5. Kraszewskiego 18 Budynek mieszkalny Lata 20-30-te XX w.
6. | 3-go Maja 24 Budynek mieszkalny XIXIXX w.

7. 3-go Maja 26 Budynek mieszkalny XIXIXX w.

8. | 3-go Maja 30 Budynek mieszkalny XIXIXX w.

9. 3-go Maja 124 Budynek Plebani 1906-1914

10. | Majowa 5 Budynek mieszkalny XIXIXX w.

11. | Majowa 11 Budynek mieszkalny XIXIXX w.

12. | Narodowa 7 Budynek mieszkalny Pocz. XX w.

13. | Narutowicza 18/18A Budynek mieszkalny 1914

14. | Niecata 7 Budynek mieszkalny Przed 1914 .

15. | Panska 20 Budynek mieszkalny, ob. ustugowy | éw. XX w.

16. | Parkowa 13 Budynek mieszkalny [ éw. XX w.

17. | Pilnikowa 2 Budynek mieszkalny XIXIXX w.

18. | Prusa 30 Budynek mieszkalny, d. apteka J. 1900

19. | Sienkiewicza 3 Budynek mieszkalny 1910

20. | Stalowa 17 Budynek mieszkalny XIXIXX w.

21. | Stalowa 21 Budynek mieszkalny XIXIXX w.

22. | Szczesna 4 Budynek mieszkalny XIXIXX w.

23. | Szkolna 10 Budynek mieszkalny XIXIXX w.

24. | Zacisze 57 Budynek mieszkalny Przed 1939r.

Tabela 14. Obiekty wskazane w studium do ochrony wg miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego

L.p. ADRES OBIEKT DATOWANIE

1. Bohaterow Warszawy 8 Budynek mieszkalny Pocz. XX w.

2. Bohaterow Warszawy 15 Budynek mieszkalny [. 20-30 XX w.

3. Bursowa 10 Budynek mieszkalny Pocz. XX w.

4, Chopina 10 Budynek mieszkalny Pocz. XX w.

5. Chopina 16/16A Budynek mieszkalny Pocz. XX w.

6. Chopina 18 Budynek mieszkalny Pocz. XX w.

7. Gorna 5 Budynek mieszkalny Pocz. XX w.

8. Koscielna 9 Budynek mieszkalny Pocz. XX w.

9. Koscielna 13 Budynek mieszkalny Pocz. XX w.

10. | Kosciuszki 3 Budynek mieszkalny Lata 20-30-te XX w.
11. | Kosciuszki 39 Budynek mieszkalny Lata 20-30-te XX w.
12. | Kosciuszki 54 Budynek mieszkalny Pocz. XX w.

13. | Ludowa 30 Budynek mieszkalny Pocz. XX w.

14. | 3-go Maja 27 Budynek mieszkalny Ok. 1906

15. | 3-go Maja 52 Budynek mieszkalny XIXIXX w.

16. | 3-go Maja 69/71 Budynek mieszkalny Lata 20-30-te XX w.
17. | Majowa 88 Budynek mieszkalny XIXIXX w.

18. | Majowa 14 Budynek mieszkalny Lata 20-30-te XX w.
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L.p. ADRES OBIEKT DATOWANIE
19. | Narodowa 5 Budynek mieszkalny Pocz. XX w.
20. | Narodowa 6 Budynek mieszkalny Pocz. XX w.
21. | Narutowicza 19 Budynek mieszkalny Przed 1914 .
22. | Ogrodowa 35 Budynek mieszkalny [ éw. XX w.
23. | Parkowa 12 Budynek mieszkalny [ éw. XX w.
24. | Prusa ll Budynek mieszkalny [ éw. XX w.
25. | Stalowa 1 Budynek mieszkalny XIXIXX w.
26. | Stalowa 3 Budynek mieszkalny XIXIXX w.
27. | Stalowa 5 Budynek mieszkalny XIXIXX w.
28. | Stalowa 6 Budynek mieszkalny XIXIXX w.
29. | Stalowa 7 Budynek mieszkalny XIXIXX w.
30. | Stalowa 8 Budynek mieszkalny XIXIXX w.
31. | Stalowa 11 Budynek mieszkalny XIXIXX w.
32. | Stalowa 12 Budynek mieszkalny XIXIXX w.
33. | Stalowa 13 Budynek mieszkalny 1912

34. | Stalowa 16 Budynek mieszkalny XIXIXX w.
35. | Stalowa 18 Budynek mieszkalny XIXIXX w.
36. | Stalowa 20 Budynek mieszkalny XIXIXX w.
37. | Szkolna 3 d. Bursa szkolna XIXIXX w.
38. | Wesota 9 Budynek mieszkalny z oficyng frontowag XIXIXX w.

Tabela 15. Obiekty proponowane do uwzglednienia w ramach aktualizacji gminnej ewidencji zabytkow

L.p. ADRES

1. | Chopina 12 budynek mieszkalny
2. | Chopina 14 budynek mieszkalny
3. | Chopina 26 budynek mieszkalny
4. | Hortensji 1 budynek mieszkalny
5. | Dabrowskiego 2 budynek mieszkalny
6. | Dgbrowskiego 6 budynek mieszkalny
7. | Dgbrowskiego 22 | budynek mieszkalny
8. | Daszyhskiego 3 budynek mieszkalny
9. | Lipowa 39i41 budynek mieszkalny (blizniak)
10.| Kraszewskiego 23 | budynek mieszkalny
11| Kraszewskiego 36 | budynek mieszkalny
12.| Ogrodowa 2 budynek mieszkalny
13.| Ogrodowa 5 budynek mieszkalny
14.| Ogrodowa 6 budynek mieszkalny
15.| Ogrodowa 7 budynek mieszkalny
16. Ogrodowa 9 budynek mieszkalny
17, Ogrodowa 13 budynek mieszkalny
18.| Otéwkowa 1 dawna fabryka otéwkéw ,St. Majewski i S-ka” (dwa budynki dawnej fabryki)
19.| Oféwkowa 14 budynek mieszkalny
20.| Otéwkowa 28 budynek mieszkalny
21.| Otéwkowa 30 budynek mieszkalny
22.| Parkowa 5 budynek mieszkalny
23.| Przemystowa 7 budynek mieszkalny
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24.

Stalowa 32

budynek mieszkalny

25.

Kraszewskiego 39

budynek mieszkalny

Zabytki archeologiczne znajdujgce sie na terenie miasta Pruszkowa i podlegajagce ochronie.

Tabela 16. Zabytki archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow

NR OBSZARU / OKRESLENIE KULTURA/ NR REJESTRU
Lp. NR STANOWISKA OBIEKTU CHRONOLOGIA ZABYTKOW C- ISR
1. 58-64/10 osada (I-IVw.n.e) 96 1974-10-05
2. 58-64/7 osada (I-IVw. n.e) 100 1974-11-18
3. 58-64/8 osada (I-IVw. n.e) 102 1974-11-18
4. 58-64/9 osada (I-IVw. n.e) 103 1974-11-18
Tabela 17. Zabytki archeologiczne znajdujgce sie w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw
NR OBSZARU / NR OKRESLENIE
L.P. STANOWISKA OBIEKTU KULTURA / CHRONOLOGIA UWAGI
1. 57-64/15 osada starozy_tnosc, okres wptywow
rzymskich
2. 1. osada pozny okres latenski - okres wptywow
58-64/11 2 miejsce produkcji rz’y’msklch o ]
zelaza pozny okres latenski, okres wptywéw
rzymskich
3. 58-64/17 miejsce produkciji pozny qkres latenski, okres wpltywow
zelaza rzymskich
4. 1. cmentarzysko okres latenski
58-64/18 2. osada okres wczesnosredniowieczny XlI-
XIlll, sredniowieczny XIV-XVII w.
5. 58-64/23 cmentarzysko pbézny okres latenski, okres wptywéw | brak lokalizacji na
rzymskich rysunkach Ili 2.7
6. osada okres halsztacki, latenski, okres
58-64/25 \fvp}yw.ow.rzymsklch, wczesne
Sredniowiecze XII-XIIl w. i
Sredniowiecze
7. 58-64/26 osada okres wczesno i sredniowiecza
8. 58-64/27 osada okres Wp’[ywovy rzymsklch, okres
wczesnosredniowieczny XlI-XIII w.
9. 58-64/28 znalezisko Il ok.. Epoki brazu brak Iokallza(_:jl na
rysunkach Il'i 2.7
10. 1. $lady osadnictwa wczesne Sredniowiecze XII-XIII
58-64/29 2. kosciot i cmentarz nowozytno$¢
3. cmentarzysko
11. 58-64/30 cmentarzysko IV ok. Brazu brak Iokallza(_:jl na
rysunkach Ili 2.7
12. 58-64/31 $lady osadnictwa Neolit jW.
13. 58-64/32 Slady osadnictwa XIV w. j-W.
14. 58-64/33 cmentarzysko okres halsztacki i lateriski j-W.
15. 58-64/34 Slady osadnictwa okres wptywow rzymskich JAL
16. 58-64/35 skarb epoka brgzu j-W.
17. 58-64/36 cmentarzysko okres halsztacki i latenski jW.
18. 58-64/37 $lady osadnictwa Neolit j-w.
19. 58-64/6 $lady osadnictwa Starozytnosé
20. 58-64/40 osada neolit/epoka brazu i nowozytnosci
21. 58-64/41 osada epoka brazu i $redniowiecza
22. osada pozny okres latenski - wczesny okres | czesciowo na terenie
58-65/14 ) . : :
wplywow rzymskich Regut gm. Michatowice
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Stanowiska archeologiczne - zabytki archeologiczne opisane ,brak szczegoétowej lokalizacji na
rysunkach Il i 2.7” sg stanowiskami archiwalnymi, ktére nie posiadajg lokalizacji i nie bedg uwzgledniane

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Jest to informacja.

Powyzsze zestawienia w tabeli 16 i 17 nie wykluczajg zmiany liczby obiektow. Zmiany takie
przeprowadzane sg w trybie postepowania administracyjnego, niezaleznie od ustalen Studium, a warunki
ochrony beda ustalane na etapie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Wszelkie roboty budowlane, roboty ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci na
terenie, na ktérym znajdujg sie zabytki archeologiczne, moggce doprowadzi¢ do przeksztatcenia lub
zniszczenia zabytku archeologicznego, wymagajg postepowania zgodnie z przepisami ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (w szczegdélnosci przeprowadzenia niezbednych badan
archeologicznych). Zakres i rodzaj tych badan ustala wojewddzki konserwator zabytkow w postepowaniu

administracyjnym.
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Rys. 2.7
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Rys 2.7 a
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Rys 2.7b
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Rys 2.7 c
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Rys 2.7d
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Rys 2.7 e
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Rys 2.7 f
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3.8.2.

Obiekty i obszary postulowane do objecia ochrong

Wskazuje sie do objecia ochrong w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

uktadu urbanistycznego ,Miasta ogrodu Ostoja”, ,Osiedla Malichy” oraz o uwzglednianie nastepujgcych

ustalen:

w ogrodach,

Tabela 18. Miejsca pamieci

ustala sie zachowanie uktadu ulic z ciggami zieleni,

ustala sie zachowanie charakteru i skali budynkéw mieszkaniowych jako zabudowy willowej

ustala sie zachowanie ,Pomnika Szesnastu” oraz zachowanie charakteru, skali zabudowy

i uktadu urbanistycznego na dziatkach wokot tego ,Pomnika Szesnastu”.

L.p.
/nrna | Adres Rodzaj obiektu Temat upamietnienia
rys
. o Upamietnia zorganizowanie przez Niemcow
1. 1 Obelisk  tablica i obozu niemieckiego dla zotnierzy Wojska
ortem .
Polskiego.
Pomnik ku czci 16 przedstawicieli Rzgdu
2. 2 Al. Armii Krajowej Mur z tablicami Polski Podziemnej aresztowanych przez
NKWD w 1945 r.
Teren_szp_lta_la dla Kwatera pomnik i Kwatera polegtych Zotnierzy z wrzesnia
3. 3 psychicznie i nerwowo .
tablica 1939r.
chorych w Tworkach
Cmentarz wyznaniowy w. Kwatera ofiar terroru hitlerowskiego obozu
4. 3 | lworkachnaterenie Szpitala | .\ oora DULAG i Zohnierzy i ludnosci cywilnej
’ dla psychicznie i nerwowo . .
Powstania Warszawskiego
chorych
Cmentarz wvznaniowv ul Poswiecona polegtym zotnierzom z wrzesnia
5 4 y wy Kwatera + pomnik | 1939 r. z Powstania Warszawskiego oraz
Cmentarna . . o S
cztonkow ruchu oporu i ludnosci cywilnej
6. 4 Cmentarz wyznaniowy ul. Pomnik Pprr_1n”|k ku czci Szarych Szeregéw ,Gloria
Cmentarna Victis
7 4 Cmentarz wyznaniowy ul. Kwatera + plyta Zo’rm_erze niemieccy i rosyjscy polegli w
Cmentarna czasie | wojny Swiatowej
8 5 Cmentarz wyznaniowy ul. Kwatera Kwatera _zoInlerzy AK, w tym polegtych w
Cmentarna Powstaniu Warszawskim
Tablica i medalion . - o
9 6 ul. 3 Maja 27 2 wizerunkiem J. Mle_jscowa_ Komenda Polskiej Organizaciji
. . Wojskowej
Pitsudskiego
ul. 3 Maja u wylotu ul. Popiersie Uczczenie 100 rocznicy $mierci bohatera
10. 7 . Tadeusza
Narodowej . . narodowego
Kosciuszki
Tablica Upamietnia p. ptk Edmunda Krzywdy-
11. 8 ul. Daszynskiego 7 wmurowana w Rzewuskiego — komendanta VI Rejonu
$ciane domu Obwodu ,,Obroza” AK
12. 9 ul. Daszyfhskiego 6 Tablica Pamieci _Le_ona i Stanistawy Ostrowskich -
nauczycieli
Cmentarz wyznaniowy na . Zbiorowa mogita zotnierzy polegtych podczas
13. 10 P . ; Mogita L ;
Zbikowie ul. Domaniewska | wojny Swiatowej
Cmentarz wyznaniowy na . . s -
14. 10 Fbikowie ul. Domaniewska Mogita Mogitg polegtych Zotnierzy z wrzesnia 1939 r.
Cmentarz Wyznaniowy n Spoczywa tu Zygmunt Lechostaw Szadkowski
15. 10 | 5. Az Wy Wy gréb — przewodniczgcy Rady Narodowej RP w
Zbikowie ul. Domaniewska -
Londynie
16. 11 | ul. Helenowska Pomnik Wyzwolicielom i Obroficom Ojczyzny
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Obelisk — gtaz z

02.08.1944 r. Niemcy zamordowali 27

17. 12 | ul. Komorowska tablicg z dwoma - . . .
mieczami mieszkancoéw w odwecie za akcje AK
-~ . Pomnik w formie Ku czci polegtym w latach Il wojny Zotnierzom
18. 13 | ul. Kosciuszki i Czarna Droga glazu AK, AL., GL
Mieszkat tu i dziatat Bohdan Zielinski
19. 14 | ul. Kosciuszki 30 Tablica zastuzony nauczyciel Gimnazjum i Liceum im.
Tomasza Zana
20. 15 | ul. Kraszewskiego 10 tablica
W latach 1939 — 1945 posterunek
21. 16 | ul. Kraszewskiego 18 Tablica zandarmerii, w ktorym zamordowano ok. 150
Polakéw
22. 17a | ul. Kraszewskiego 23 Obelisk Upamietnia 80 lecie harcerstwa w Pruszkowie
23. 17b | ul. Kraszewskiego 23 Pomnik Jan Pawet ||
24. 18 | UL. Lipowa Obelisk z piyta w Iata’ch 1939 — 1945 zamordowano tu 800
Polakéw
. W hotdzie rozstrzelano ok. 25 Polakow
25. 19 | Park Mazowsze ul. Mostowa | Obelisk w latach 1942 — 1944
Tabl!ca Upamietnia ptk Chajeckiego — komendanta
. pamigtkowa . . .
26. 20 ul. Niecata hufca pruszkowskiego, uczestnika Powstania
wmurowana w .
. Warszawskiego
Sciane domu
Posag Matki Boskiej i tablica poswiecona
27. 21 | ul. Otéwkowa Posag i tablica pracownikom Fabryki Otéwkow polegtym
w latach 1939 — 1945
Tablica na $cianie Upamietnia zamieszkanie w latach 1911 —
28. 22 | ul. Otéwkowa 14 1912 z rodzicami Leszka Serafinowicza
domu ; ; .
piszacego pod pseudonimem Jan Lechoh
29. 23 | ul. Parkowa 10 Tablica W latach 1939 — 1945 gestapo mordowato
i katowato polskich patriotow
30. 24 | ul. Partyzantéw 2/4 Pomnik — sciana Paml_eq Chorych psthlcznle pgrodowosm
polskiej, niemieckiej, zydowskiej
ul. Prusa przy Parku s e Lo i
31. 25 Potulickich Sciana Upamietnia Smierc¢ kilkudziesieciu Polakow
28.11.1943 r. zginety tu
: . . 4 osoby w walce z gestapo i zandarmeria:
SRl v Robotnicza 50 Obelisk z tablica W. Lasocki, Maria Ziemniak, Aniela i Helena
Cupriak
L . Upamietnia rozstrzelanie Stefana
Gl - S'enkiewicza Tablica Jodtowskiego oraz Witadystawa Becka
Upamietnia Stanistawa Mariana Bema —
34. 28 | ul. Sienkiewicza 2 Tablica harcerza RP — zotnierza AK zamordowanego
w 1942r. na dworcu PKP
35. 29 | ul. Warynskiego 1 Tablica Poswigcona kllkunastq Pola,kom
rozstrzelanym przez Niemcow
TR Pamieci bohaterskiej postawy nauczycieli
36. 30 gl. I\,/IetZInrgLr::k gej Pomnik Pruszkowa i Powiatu pruszkowskiego
ygielynsiie) polegtych 1939 - 1945
Zakfady Naprawcze Taboru . Upamietnia utworzenie obozu przejsciowego
37. 31 : Pomnik . Iy
Kolejowego dla ewakuowanej ludnosci Warszawy
Upamietnia utworzenie obozu przejsciowego
38 32 Zak+§dy Naprawcze Taboru Pomnik pamie . o prze| g
Kolejowego dla ewakuowanej ludnosci Warszawy
39. 33 Zak’rgdy Naprawcze Taboru Tablica fragment ’r’nuru z napisem ,Tedy przeszia
Kolejowego Warszawa
[. Pilnik 24 16 l. . . .
40. 40 ;Iugiejl' nikowa g u obelisk z tablicg miejsce pamieci ofiar terroru hitlerowskiego
41. 41 | ul. Ceramiczna rég ul. Polnej krzyz miejsce pamieci wojny 1914 r.
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3.8.3. Ochrona wartosci kulturowych w miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego

Zgodnie z art. 7 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r.,
formami ochrony zabytkbw sg miedzy innymi odpowiednie ustalenia zawarte w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennedo.

Nakazuje sie wyznaczanie w sporzgdzanych miejscowych planach stref widokowych (ekspozyciji),
podkreslanie osi kompozycyjnych, uktadoéw i zatozeh urbanistycznych, zaréwno obiektéw zabytkowych
wraz z otoczeniem, jak tez innych, uznanych za cenne dla lokalnej kultury i sztuki (nie wpisane jeszcze do
zasobow konserwatora zabytkow).

W sporzadzanych planach miejscowych i ich zmianach, obejmujgcych swoim obszarem
wymieniane wczesniej obiekty lub strefy, nalezy okresli¢ lub utrzymaé nastepujgce zasady istotne dla
ochrony dziedzictwa kulturowego:

e zachowanie i ochrone obiekiow i obszaréw zabytkowych wpisanych do rejestru Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw, zgodnie z przepisami o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
w odniesieniu do obiektow i obszarow bedacych przedmiotem zainteresowania konserwatorskiego
(w ewidenciji):
— zachowanie i ochrone, z dopuszczeniem przebudowy zgodnie z przepisami odrebnymi,
— wykluczenie lokalizowania obiektow dysharmonizujgcych z zabytkiem Ilub przestaniajgcych
obiekty zabytkowe,
— przestrzeganie wymogow konserwatorskich przy przeksztatcaniu otoczenia zabudowy,
— realizacje nowej zabudowy w sgsiedztwie oraz nawierzchni placéw i ulic z materiatdw wysokiej
jakosci i o duzych walorach estetycznych oraz uzytkowych,
— okreslenie zasad realizacji nowych reklam,
— ograniczenie  dowolnos$ci  stosowania rozwigzan komunikacyjnych, materiatowych
i kolorystycznych w bezposrednim sasiedztwie obiektow i obszaréw chronionych;
o w strefie ochrony konserwatorskiej — obszarach stanowisk archeologicznych:
— obowigzek zachowania przepisow odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad
zabytkami, a takze dotyczgcych postepowania z zabytkami w procesie budowlanym;

o w strefie ochrony konserwatorskiej — ochrony uktadu urbanistycznego:

ochrone uktadu ulicznego,
— ochrone podziatéw wtasnosciowych,
— ograniczenie skali zabudowy (wysokos¢, gabaryty),
— lokalizacje nowej zabudowy jedynie w istniejgcych liniach zabudowy,
— okreslenie zasad realizacji nowych reklam;
¢ w strefie ochrony konserwatorskiej — ochrony widokowej obiektéw zabytkowych:
— zakaz realizacji obiektéw wysokich, konkurujgcych z obiektami zabytkowymi,
— realizacje nowej zabudowy, nawierzchni placéw i ulic z materiatdw wysokiej jakosci,

— okreslenie zasad realizacji nowych reklam.
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W odniesieniu do miejscowych planéw zagospdoarowania przestrzennego nalezy takze zwrécié
uwage na te elementy kompozycji wielkoprzestrzennej miasta, ktére przetozone na zapisy w mpzp
podniosg walory zabytkowe Pruszkowa. Tereny budowlane (AG, UC, M), znajdujgce sie w sgsiedztwie
zabytkowego neogotyckiego kosciota w Zbikowie, nalezy ksztattowaé z zachowaniem historycznej
LZielonej” osi Pruszkowa oraz z poszanowaniem historycznych uwarunkowan. Tereny ZP znajdujgce sie
po potnocnej i zachodniej stronie kosciofta nalezy projektowa¢ z mozliwe jak najmniejszym uzyciem zieleni
wysokiej, by ta nie przystaniata widoku na zabytek. Uczytelni to strukture przestrzenng miasta, wptynie nie
tylko na wtasciwa ekspozycje zabytkow, lecz takze na podniesienie jego potencjatu dziedzictwa. Istotnym
jest rowniez zachowanie osi widokowych na kosciét na Zbikowie (od strony Autostrady A2 przez wgwoz
,G0ry Mazowsza” (dawne skladowisko odpaddw), od pétnocy wzdtuz osi drég: Duchnickiej, Ozarowskiej).
Ponadto na terenie Pruszkowa znajdujg sie obszary, w ktérych historyczne obiekty decydujg o walorach
zabytkowych i charakterze otoczenia. Ulegajg one w ostatnim czasie niefortunnym przeksztatceniom albo
wrecz znikajg z krajobrazu miasta.

Wyznaczono nastepujgce obszary nagromadzenia obiektow historycznych do objecia strefg ochrony

w planach miejscowych (wrysowane na rysunkach 2.0, 2.1, 2.3 2.7):

— obszar | pomiedzy ulicami Sienkiewicza, Kosciuszki, Chopina, Powstancow, Stalowg
(obustronnie);

— obszar Il przy Zakfadach Naprawczych Taboru Kolejowego pomiedzy ulicami: Warsztatowa,
Dtuga, 3 Maja, Bocianig, Poznanska, Kurca i 3 -go Maja;

— obszar lll przy Zaktadach Naprawczych Taboru Kolejowego pomiedzy ulicami: Warsztatows,
Broniewskiego, Warszawska, torami kolejowymi, ul 3-go Maja;

— obszar IV wokot kosciota pw. $w. Kazimierza, pomiedzy ulicami: Koscielng, Prusa (obustronnie)
do Kosciuszki , Kraszewskiego (obustronnie), Hubala. Obecnie otoczenie kosciota pozbawione
jest ochrony co moze doprowadzi¢ do niekorzystnych zmian wokot obiektu, zaktécajgcych
ekspozycje i wtasciwy odbior swiagtyni.

Powyzej podane strefy majg charakter informacyjny i powinny by¢ doprecyzowane w zakresie granic i
szczego6towych ustalen w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Pozwoli to na
kontrolowanie dziatan przy zlokalizowanych tam historycznych obiektach (nie ujetych w ewidencji
zabytkéw ani tez nie wpisanych do rejestru zabytkow), lecz takze kontrolowanie dziatan tak, aby nowe

obiekty nawigzywaty charakterem do obiektéw historycznych.

4. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji (Rys. 2.8.)

4.1. Koncepcja systemu komunikacyjnego

Koncepcja systemu komunikacyjnego Pruszkowa opracowana zostata zgodnie z ustaleniami
dotyczacymi: kraju, wojewddztwa, powiatu i gminy, z wnioskami zarzadcéw drég oraz postulatami
miejscowych wtadz i mieszkancow.

Ukfad drogowy miasta Pruszkéw bedzie tworzyt zhierarchizowany system, skfadajgcy sie z uktadu

podstawowego, obejmujgcego — autostrade A2, projektowang droge wojewddzkg — ,Paszkowianke”,
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zmodernizowane drogi wojewddzkie nr 718, 760, 719 oraz 701, drogi powiatowe, a takze wybrane

najwazniejsze dla uktadu o znaczeniu lokalnym drogi gminne (drogi zbiorcze, lokalne i dojazdowe).

4.1.1. Uktad drogowy — autostrada, drogi gtéwne

W podstawowym uktadzie drogowym, Studium przewiduje budowe, rozbudowe, przebudowe lub
modernizacje nastepujgcych drég:

— budowe projektowanej drogi wojewddzkiej — ,,Paszkowianki”,

— dostepnos¢ do autostrady A2 za posrednictwem zmodernizowanej drogi wojewddzkiej nr 718 oraz
wezta na Zbikowie ( ul. Zbikowska, 3-go Maja, Poznanska),

— drogi wojewddzkiej 718, ktéra na odcinku od ,Paszkowianki” do wezta w Zbikowie przyjmie klase
drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego (KDG-P),

— projektowane skrzyzowanie wielopoziomowe oraz drugi wiadukt w rejonie skrzyzowania drogi
wojewoddzkiej nr 719 i 718 oraz toréw kolejowych,

— inne projektowane wiadukty lub tunele dla bezkolizyjnego przekraczania toréw PKP: w rejonie
wschodniej granicy miasta w sgsiedztwie dawnych ZNTK, w ciggu drogi powiatowej nr 3140W,
w centrum miasta na przediuzeniu ul. Tadeusza Kosciuszki, w ciggu ,Paszkowianki” (poza

granicami miasta Pruszkowa).

Ustala sie dgzenie do ograniczenia dostepnosci do drég wojewddzkich: klasy gtownej
.Paszkowianki” oraz drog wojewoddzkich nr 701, 719, 718 i dopuszczenie poprzez skrzyzowania.
Odstepy miedzy skrzyzowaniami powinny odpowiada¢ przepisom Rozporzgdzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie. Obstuga terenéw
przylegtych do wyzej wymienionych drég wojewddzkich powinna odbywacé sie z drég ,serwisowych” lub
lokalnych.

Przewidziane sg dziatania modernizacyjne zmierzajgce do poprawy bezpieczenstwa i warunkéw
jazdy na drodze krajowej, drogach wojewddzkich i powiatowych.

Ustala sie nowy przebieg drogi wojewddzkiej zwanej ,Paszkowiankg”, ktéra w ukladzie
ponadlokalnym potgczy droge krajowg S8 z drogg krajowg Autostradg A2, a nastepnie poprzez teren
gmin: Ozaréw Mazowiecki, Stare Babice oraz lIzabelin, z droge krajowg Nr 7 w tomiankach.
.Paszkowianka” jest elementem tzw. Matej Obwodnicy Warszawy. Zadaniem Matej Obwodnicy
Warszawy bedzie potgczenie miejscowosci podwarszawskich takich jak: Pruszkéw, Brwinow,
Piaseczno, Konstancin, Jézeféw, Sulejowek, Halindw, Wotomin, Radzymin, Legionowo, tomianki
i usprawnienie potgczen drogowych osrodkéw osadniczych najblizszych stolicy oraz odcigzenie tym
samym Warszawy od ruchu drogowego pomiedzy tymi miejscowosciami. Trasa ta w znacznym stopniu
przyczyni sie tez do rozwoju podwarszawskich gmin. Obwodnica sktadajgca sie z drog wojewddzkich
bedzie przenosi¢ gtdéwnie ruch w skali Aglomeracji Warszawskiej - Obszaru Metropolitarnego Warszawy,
(patrz Rys. 2.8).
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rys. 2.8
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4.1.2. Drogi zbiorcze

Dalszy rozwdj miasta w zakresie obstugujgcego uktadu drogowego opierac sie bedzie o istniejgcy
uktad drég zbiorczych (w wiekszosci drog powiatowych), ktére wymagajg jednak dziatan polegajgcych na
ich modernizacji technicznej i realizacji nowych odcinkéw dla wypetnienia brakujgcych powigzan
komunikacyjnych.

Rozbudowa i modernizacja podstawowego ukfadu drogowego, zgodnie z parametrami wedtug
klasyfikacji funkcjonalno — technicznej okreslonej w Studium, bedzie zasadniczym kierunkiem polityki
przestrzennej w zakresie sprawnosci ukltadu komunikacyjnego gminy. Sie¢ drogowa uktadu

obstugujgcego powinna tworzy¢ hierarchicznie ztozony uktad (patrz Rys. 2.8).

4.1.3. Rozwoj ukladu drogowego lokalnego — drogi lokalne i wazniejsze lokalne

projektowane

Na rysunku Studium wyznaczono istniejgce drogi lokalne i wazniejsze projektowane drogi lokalne
- uktadu komunikacyjnego obstugujgcego istniejgce zainwestowanie i tereny rozwojowe. Drogi publiczne
0 znaczeniu drugorzednym powinny byé wyznaczone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Klasyfikacja drég klasy L (lokalnych) moze by¢ ustalona na podstawie prognozy ruchu lub przy
wykorzystaniu  urbanistycznych  wskaznikow  ruchliwosci dla charakterystycznych  rodzajéw
zagospodarowania terenu. Do drég publicznych nalezy zaliczy¢, niezaleznie od natezenia ruchu na
drodze, drogi stanowigce dojazd do ustug publicznych, w szczegdlnosci obiektdéw administracji publiczne;j,
ustug oswiaty, ochrony zdrowia i opieki spotecznej, kultury i nauki lub ogdlnodostepnych ustug
niepublicznych, w ktérych nastepuje koncentracja ludnosci, wymagajgca zapewnienia warunkow
bezpieczenstwa publicznego.

Dla drég lokalnych przyjmuje sie minimalng szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych (granicach
pasa drogowego) zgodnie z odpowiednimi warunkami technicznymi tj. 12 m (ale z pasami zieleni 15 m),
adla drog dojazdowych 10 m. W przypadkach uzasadnionych trudnymi warunkami terenowymi lub
istniejgcym zagospodarowaniem dopuszczalne jest zmniejszenie tej szerokosci na podstawie analizy
usytuowania obiektéw budowlanych i urzadzen technicznych zwigzanych 2z prowadzeniem,
zabezpieczeniem i obstugg ruchu, urzadzeh zwigzanych z potrzebami zarzgdzania drogag, a takze

infrastruktury technicznej, w tym nie zwigzanej z droga.

Przy ustalaniu przebiegu drég lokalnych i dojazdowych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzgledniaé warunki wynikajgce z istniejgcego
zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepiséw szczegdélnych i odrebnych, w szczegdélnosci
uwarunkowanh ochrony srodowiska, ochrony débr kultury i zabytkéw. Okreslone symbolami graficznymi na
rysunku Studium korytarze pod planowane drogi nalezy traktowaé orientacyjnie. Szczegdtowe trasowanie
drég powinno nastepowa¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego Ilub w

postepowaniu administracyjnym przy realizacji inwestycji drogowych (patrz Rys. 2.8).
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4.1.4. Parkowanie — polityka parkingowa

Bilans miejsc parkingowych dla Pruszkowa — minimalne wskazniki zaspokojenia potrzeb
parkingowych dla samochodéw osobowych okreslane bedg w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. W studium ustala sie przyktadowe parametry liczby miejsc do parkowania.

Miejsca parkingowe powinny by¢ realizowane na terenie inwestycji, tzn. na dzialce budowlanej,
na ktorej realizowana jest inwestycja. W razie koniecznosci miejsca parkingowe mogg by¢ bilansowane
wraz z miejscami parkingowymi dostepnymi w ulicach lub ogdlnodostepnych parkingach w rejonie
inwestycji.

Dopuszcza sie urzadzenie parkingéw ogoélnodostepnych w liniach rozgraniczajgcych drég — pod
warunkiem zachowania wymaganych parametréw technicznych zgodnie z przepisami odrebnymi ustawy
o drogach publicznych.

Dopuszcza sie urzadzanie miejsc parkingowych podziemnych pod terenami o innym
przeznaczeniu (np. pod boiskami, terenami zielonymi itp.).

Niezbedne jest wyznaczenie dla transportu ciezkiego parkingbw w rejonie weziow
komunikacyjnych. Parkingi te powinny posiada¢ odpowiednig infrastrukture, zapewniajgcg komfort
odpoczynku osobom korzystajgcym.

W rejonie przystankdw WKD i dworca PKP wyznacza sie tereny i przewiduje sie budowe
ogolnodostepnych parkingéw. Parkingi te beda funkcjonowaty w systemie ,Parkuj i jedz”.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy zapewni¢ minimalng liczbe miejsc

do parkowania dla samochodéw osobowych:

1) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1,3 stanowiska na 1 lokal mieszkalny,

2) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 stanowiska na 1 lokal mieszkalny,

3) dla funkcji ustugowych — 1 stanowisko na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej
przeznaczonej dla funkcji ustugowych, ale nie mniej niz 3 stanowiska na 1 sklep lub punkt
ustugowy,

4) dla funkcji ustug oswiaty — nie mniej niz 3 stanowiska na 10 zatrudnionych, przy czym
sumaryczna liczba miejsc do parkowania nie moze by¢ mniejsza niz 5,

5) dla funkcji mieszkaniowej i ustugowej - zapewnienie miejsc do parkowania dla poszczegdinych
funkciji,

6) dla obiektow i urzgdzen infrastruktury technicznej odpowiednio wedtug potrzeb,

7) ustugi zdrowia — 30 miejsc do parkowania na 100 zatrudnionych, ale nie mniej niz 5 miejsc
parkingowych,

8) dla gastronomi — 30 miejsc na 100 miejsc konsumenckich,

9) dla obiektow sportowych — 20 miejsc do parkowania na 100 uzytkownikéw jednoczesnie,

10) dla kosciota — 15 miejsc do parkowania na 1000 mieszkancéw,

11) dla cmentarza — 10 miejsc postojowych na 1 ha + 2 miejsca na autokar,

12) w ramach ustalonej liczby miejsc do parkowania dla funkcji ustugowych obowigzek zapewnienia

minimum 10% wszystkich miejsc do parkowania jako miejsc ogoinodostepnych.
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W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z przepisami odrebnymi, nalezy
ustali¢ minimalne wskazniki zaspokojenia potrzeb parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa.

4.1.5. Komunikacja zbiorowa

Celem rozwoju komunikacji zbiorowej jest poprawa standardu obstugi, w tym zapewnienie mozliwosci
korzystania z niej wszystkim mieszkanncom Pruszkowa. Mieszkancy miasta nadal bedg korzysta¢ z
dotychczasowego systemu:

— linii kolejowej nr 1 tgczacej Warszawe z Katowicami,

— potgczenia kolejowe PKP — realizowane przez Spétke Samorzadu Wojewodztwa Mazowieckiego

Koleje Mazowieckie oraz Szybkg Kolej Miejskg w Warszawie,

— Warszawskg Kolej Dojazdowa,

— miejskie linie autobusowe obstugiwane aktualnie przez PKS Grodzisk Mazowiecki,

— linie autobusowe nocne obstugiwane przez Zarzgd Transportu Miejskiego w Warszawie,

— linie autobusowe innych operatoréw,

— oraz projektowang linie autobusowo - szynowg fgczgcg linie WKD (w Komorowie) z dworcem PKP

(,szynobus-tramwaj”),

— atakze planowang petle autobusowg u zbiegu ulic: Staszica, Henryka Sienkiewicza i Przytorowe;j.

4.1.6. Komunikacja kolejowa

Projektowana linia autobusowo — szynowa (szynobus) przebiegajgcg wzdiuz ulicy Plantowe;,
taczaca linie WKD z linig PKP.

Zaktada sie, ze rola szynobusu — tramwaju w dojazdach do Warszawy i sgsiadujgcych gmin bedzie
wzrastac. W planach miejscowych, w sasiedztwie trasy szynobusu - kolejki nalezy uwzglednic¢
uwarunkowania wynikajgce z przepiséw ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz.
U. z 2020 r., poz. 1043 z p6zn. zm.): budynki i budowle moga by¢ usytuowane w odlegtosci nie mniejszej
niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym Zze odlegtos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze byé¢
mniejsza niz 20 m. Zagospodarowanie terendéw sgsiadujgcych z liniami kolejowymi oraz wszelkie
zamierzenia inwestycyjne planowane do realizacji w ich sasiedztwie winny by¢ zgodne z przepisami
odrebnymi z zakresu transportu kolejowego, warunkéw technicznych dot. budynkéw i ich usytuowania,
usytuowania drzew ochrony Srodowiska, prawa wodnego, poziomu hatasu, warunkéw technicznych dot.

skrzyzowan linii kolejowych.

4.1.7. Komunikacja autobusowa

Przewiduje sie utrzymanie potgczen autobusowych z Warszawg i sgsiednimi gminami. Trasy
autobusoéw i lokalizacje przystankéw powinny zapewniaé¢ dojscie piesze w granicach 300 m (500 m) —
1 000 m na obszarze miasta. Planuje sie petle autobusowg u zbiegu ulic: Staszica, Henryka Sieniewicza i
Przytorowej. Przyjmuje sie miejski system obstugi autobusowej (aktualnie 9 linii) z przebiegami
dostosowanymi do potrzeb mieszkancow.

Nalezy zapewni¢ obstuge obszaréw z istniejagcym zagospodarowaniem, a w nastepnej kolejnosci

obszaréow planowanego zainwestowania po wybudowaniu nowych elementéw uktadu drogowego.
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Rozwigzania i parametry techniczne drég w planach miejscowych oraz projektach budowlanych powinny
uwzglednia¢ prowadzenie komunikacji autobusowej (odpowiednia szeroko$¢ i nosnos¢ nawierzchni

jezdni, rezerwy terenu na przystanki i petle autobusowe oraz miejsca na wiaty przystankowe).

4.1.8. Ruch rowerowy

Przewiduje sie prowadzenie drég rowerowych/ $ciezek rowerowych wzdtuz ulic i drég gminnych
i powiatowych. Dopuszcza sie realizacje Sciezek réwniez poza korytarzami ulic, prowadzonych przez
tereny ustugowe, mieszkaniowe oraz sportowe i rekreacyjne, tgczgce zaréwno interesujgce miejsca
i zabytki kultury, jak tez prezentujgce atrakcje przyrodnicze, pomniki przyrody oraz miejsca widokowe.

Wyznaczone ciggi rowerowe powinny umozliwi¢ przede wszystkim: dojazd do stacji i przystankéw
kolejowych, dojazd do pracy, zapewniajgc powigzania z sgsiednimi miejscowosciami, istniejgcymi
szkotami, urzedami, wazniejszymi osrodkami handlowymi, a przede wszystkim terenami rekreacyjnymi.

Ustala sie zapewnienie urzadzen do parkowania roweréw (stacje rowerowe) przy celach podrozy

(dworzec, szkoty, koscioty, obiekty uzytecznosci publicznej).

5. Kierunki rozwoju systemoéw infrastruktury technicznej

5.1. Kierunki rozwoju systemu wodociggéw (System zaopatrzenia w wode Rys.
2.9a)

W perspektywie 10 - 15 lat nie ma zagrozenia niedostatku zaopatrzenia miasta w wode. Zasady

obstugi ludnosci w zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie przy zatozeniach, ze:

— wszyscy mieszkanhcy terenéw objetych zasiegiem dziatania zorganizowanych wodociggéw bedg
mieli mozliwos¢ korzystania z wody wodociggowej,
— woda bedzie doprowadzona do poszczegdlnych posesji,
—  budynki mieszkalne bedg wyposazone w podstawowe urzgdzenia sanitarne.
Nie przewiduje sie wykorzystania wody wodociggowej do podlewania duzych obszaréw upraw — nie
wystepuja na terenie miasta. Dopuszcza sie ujecia lokalne dla ustug i produkcji, do celéw
przeciwpozarowych oraz podlewania.

Bilans zapotrzebowania na wode wyglada nastepujgco:

— na cele bytowo - gospodarcze 150 L/M,d
— na cele uzyteczno$ci publicznej 15 L/M,d
— przemyst drobny, ustugi 15L/M,d
— utrzymanie zieleni, ulic 10 L/M,d
— woda ppoz. oraz straty na sieci 10 L/M,d

Razem 200 L/M,d

Zaopatrzenie w wode wodociggdéw na terenie Pruszkowa zapewnia¢ bedzie Miejskie
Przedsiebiorstwo Wodociggow i Kanalizacji S.A. z Warszawy. Zasoby wody sg wystarczajgce na pokrycie
istniejgcych oraz prognozowanych potrzeb mieszkancow. Przewiduje sie, dla prognozowanych potrzeb,

rozbudowe sieci wodociggowej, w tym z dostarczeniem wody od strony dzielnicy Bemowo. W planach
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zagospodarowania nalezy uwzgledniaé realizacje projektowanych magistral wodociggowych dla
zaopatrzenia miasta. Na catym obszarze miasta dopuszcza sie budowe, przebudowe, rozbudowe,
modernizacje, konserwacje i eksploatacje sieci wodociggowych oraz posadowienie obiektéw
budowlanych stuzacych eksploatacji sieci wodociaggowych wraz z infrastrukturg towarzyszacg oraz
zwigzanych z tym robot ziemnych. Trasy dla projektowanych przewoddéw wodociggowych w pierwszej

kolejnosci winny by¢ rezerwowane w liniach rozgraniczajgcych ulic lub ciggéw o utwardzonej nawierzchni.

5.2. Kierunki rozwoju kanalizacji (System odprowadzenia sciekéw Rys. 2.9.b)

5.2.1. Projektowany rozwéj kanalizacji sanitarnej

Projektowany system odprowadzania $ciekow bytowych bedzie opierat sie na doptywie

wszystkich sciekdéw do oczyszczalni zlokalizowanej na terenie miasta.

Wielkosci dziatek pod oczyszczalnie okreslone zostang w kompleksowej koncepcji kanalizacji sciekowe;j
odpowiednio dobrane do ostatecznego wariantu rozwoju miasta. W koncepcji zostang réwniez okreslone
szczegobtowe lokalizacje przepompowni. Wymagana dziatka dla przecietnej przepompowni wynosi 0,10 -
0,15 ha ze strefg ochrony sanitarnej o maksymalnym promieniu 15 m, przy zastosowaniu pomp
bezskratkowych. Wskazuje sie w Studium przepompownie $ciekow istniejgce i o przesadzonych

lokalizacjach.

Projektowane kanaty i przewody ttoczne powinny by¢ sytuowane w liniach rozgraniczajgcych

drég. Odbiornikiem oczyszczonych sciekdéw sanitarnych bedzie rzeka Utrata.

W Studium wyznacza sie przebieg projektowanych sieci kanalizacji sanitarnej: w Zbikowie: od
oczyszczalni wzdtuz zachodniej granicy miasta w kierunku na poétnoc, ciggiem ulicy Zbikowskiej
w kierunku potnocnym i dalej projektowang trasg ,Paszkowiankg”, ulica Rysig; w Gasinie: ciggiem ulicy
Promyka, Przejazdowej, Potudniowej — po granicy miasta w kierunku zachodnim, wzdtuz granic miasta
ciggiem ulicy Przejazdowej; w Centrum: wzdiuz ulicy niecatej; na osiedlu Staszica ciggiem ulicy

Akacjowej. W Studium uwzglednia sie realizacjg kolektora sanitarnego C-Bis o docelowej dlugoéci 11km.
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Rys. 2.9 a
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Rys. 29D
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5.2.2. Projektowana kanalizacja deszczowa

Powierzchniowe odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z terendw zabudowy
mieszkaniowej jest dopuszczane jedynie w przypadku wystarczajgco chtonnej powierzchni biologicznie
czynnej. W przypadku niewystarczajgco chtonnej powierzchni biologicznie czynnej oraz z terenéw ustug,
nadmiar woéd nalezy retencjonowa¢ w zbiornikach na terenach dziatek i odprowadza¢ do kanatéw

deszczowych, rowéw i rzek.

Do czasu objecia obszaru obstugg miejskiej sieci kanalizacji deszczowej dopuszcza sie
odwodnienie ulic poprzez sptyw powierzchniowy i urzadzenia infiltracyjne: rowy infiltracyjne, rowy
retencyjno - infiltracyjne, drenaz lub studnie chtonne deszczowe, po uprzednim oczyszczeniu zgodnie

z warunkami okreslonymi w przepisach odrebnych.

Przewiduje sie budowe sieci kanalizacji deszczowej, obejmujacej intensywnie zagospodarowane
tereny osiedli wielorodzinnych. Sie¢ kanalizacji obejmie tez tereny rozwojowe aktywnosci gospodarcze;j,
a przede wszystkim komunikacji ponadlokalne;j.

W Studium wskazuje sie lokalizacje lokalnych oczyszczalni Sciekéw deszczowych: na Zbikowie,
na Gasinie Mieszkaniowym przy Utracie oraz przy Utracie w rejonie ul. Lipowej (patrz Rys. 2.9b).

W Studium wyznacza sie przebieg projektowanych sieci kanalizacji deszczowej: na Zbikowie
wzdiuz trasy autostrady A2; w potnocno - wschodniej czesci Bgkow wzdtuz projektowanej drogi zbiorczej;
w Gagsinie: od projektowanej oczyszczalni deszczowej wzdtuz ulicy Promyka, ulicg Btonskg, Przejazdows;
w Wygledéwku: od projektowanej oczyszczalni — ulicg Andrzeja, Al. Armii Krajowej; na osiedlu Ostoja
wzdtuz wschodniej granicy miasta. Odbiornikiem podczyszczonych $ciekéw bedg rzeki: Utrata oraz
Raszynka i Zbikéwka.

W zakresie odprowadzenia wod opadowych, ustala sie:

1) powierzchniowe odprowadzenie wéd opadowych z retencjonowaniem w zbiornikach na terenach
dziatek inwestycyjnych z odprowadzeniem do kanatéw deszczowych:

- do kolektoréw burzowych kanalizacji deszczowej,

- do studni chfonnych — z powierzchni utwardzonych ulic,

- do niezbednej do realizacji sieci lokalnej kanalizacji deszczowej, ktorej odbiornikiem bedzie

rzeka Utrata oraz Raszynka i Zbikowka;

2) odprowadzenie wod opadowych z powierzchni drog, parkingdéw i innych powierzchni potencjalnie
zanieczyszczonych wymaga przed wprowadzeniem do gruntu oczyszczenia z piasku, btota oraz
substancji ropopochodnych, jezeli takie zanieczyszczenia zostang stwierdzone. Podczyszczanie
odbywac sie bedzie w podziemnych osadnikach i separatorach produktéw ropopochodnych
zlokalizowanych na przewodach kanalizacji i przepompowniach, lub w inny sposdb zgodny
z przepisami odrebnymi;

3) dopuszcza sie odwodnienie ciggéw pieszo - jezdnych i drég przez sptyw powierzchniowy
i urzgdzenia infiltracyjne: rowy przy kraweznikowe, rowy retencyjno - infiltracyjne, studnie chtonne
i drenaz;

4) zakazuje sie odprowadzania wod opadowych, wéd drenazowych i odwodnieniowych do sieci
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kanalizacji sanitarnej lub na jezdnie ulic oraz odprowadzenia nieoczyszczonych sciekéw do wod
powierzchniowych i do ziemi;
5) dopuszcza sie lokalizacje urzadzen podczyszczajgcych (osadnikow i separatoréw) na terenach

ZP oraz w terenach drog.

5.3. Kierunki rozwoju gospodarki odpadami

System gospodarki odpadami w Pruszkowie obejmuje odpady komunalne wygenerowane

zaréwno w sektorze komunalnym, jak i gospodarczym.
Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami od 2013 r. gospodarka odpadami prowadzona jest w sposéb
zintegrowany. Przyjmuje sig, ze system zbierania i gromadzenia odpadow komunalnych w gminie bedzie
nadal oparty na przeksztalcaniu systemu zbiérki zmieszanych odpadéw komunalnych (odpady komunalne
zmieszane (niesegregowane) oraz rozbudowie systemu selektywnej zbiérki odpadéw podlegajgcych
procesowi odzysku i recyklingu jako odpady zbierane w sposob selektywny.
Dziatania w zakresie gospodarki odpadami na terenie gminy obejmowac¢ bedg organizacje, nadzor
i kontrole nad wprowadzonymi w gminie systemami selektywnej zbiérki odpadow.
Na terenie gminy rozwijana bedzie selektywna zbiérka odpadéw surowcowych. W planowaniu
miejscowym i przy wydawaniu warunkéw zabudowy nalezy dla nieruchomosci zabudowanej budynkiem
lub budynkami wielolokalowymi, zabezpiecza¢ mozliwo$¢ ustawienia pojemnikéw na odpady.
Wyznacza sie tereny AG1- dla magazynowania odpadéw przez prowadzacego przetwarzanie odpadéw.
W Pruszkowie przewiduje sie utylizacje-unieszkodliwianie oraz ograniczone zbiorki i sktadowanie
odpadéw komunalnych.
Surowiec do instalacji bedg stanowity odpady:

- zmieszane odpady komunalne,

— odpady inne niz niebezpieczne i niebezpieczne z grupy 20 (pochodzgce z gospodarstw

domowych),

— ograniczony odzysk surowcow wtdérnych (w szczegdlnosci ztom, szkio, odpady zwigzane z

produkcjg mas bitumicznych i betonowych),

- odpady inne niz niebezpieczne i niebezpieczne okreslone w katalogu odpaddw, dla ktérych inne

metody unieszkodliwiania charakteryzujg sie duzym negatywnym oddziatywaniem na s$rodowisko

naturalne.

5.4. Kierunki rozwoju gazownictwa (System zaopatrzeniaw gaz Rys 2.9.c)

W perspektywie potrzebne bedg inwestycje zwigzane z rozbudowa sieci rozdzielczych na terenie
catego miasta dla potrzeb nowo realizowanego budownictwa mieszkaniowego. Potrzebne bedzie rowniez
poprawienie warunkéw zasilania dla Zbikowa, gdzie przewiduje sie lokalizacje nowego budownictwa.
Szczegolnie pilne jest wybudowanie gazociggu zasilajgcego od rzeki Utraty, poprzez ulice Ludowg do
ulicy Dtugiej i dalej ulicg Dtugg az do ulicy Wiadystawa Broniewskiego.

Ustala sie nastepujgce standardy zaopatrzenia w gaz:
- przygotowanie positkow - 95%

- przygotowanie cieptej wody - 95%

138



Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Pruszkowa — Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

ogrzewanie pomieszczenh - 95%

Standardy powyzsze przyjeto ze wzgledu na mozliwos¢ instalowania piecow dwufunkcyjnych co. + cw. —

opalanych gazem.

Bilans zapotrzebowania na gaz:

na przygotowanie positkéw 0,03nm*M,h

na przygotowanie cieptej wody 0,077nm*/M,h
na ogrzewanie kubatury 0,375nm°%M,h
przemyst drobny, ustugi narzut 15% potrzeb mieszkancéw 0,068nm°*/M,h

Razem 0,55mm®/M,h

Zasilanie w gaz przewodowy wymaga budowy sieci i przytgczy zgodnie z warunkami okreslonymi w

przepisach odrebnych, min.:

5.5.

przyjmuje sie, ze gaz dostarczany bedzie w miare potrzeb z istniejagcych i projektowanych

podziemnych sieci z istniejgcej stacji gazowej ,Mory”, ,Reguty” ,Sokotow”,

wokét gazociggdw obowigzujg odpowiednie strefy ochronne: odlegtosci podstawowe lub
strefy kontrolowane (linia srodkowa strefy pokrywa sie z osig gazociggu), z zakazem

lokowania budynkéw i sadzenia drzew,
minimalne zblizenia ogrodzen do gazociggdéw sredniego cisnienia mogg wynosi¢ 0,5 m,

szafka gazowa, otwierana na zewnatrz, dla funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej winna byc¢
sytuowana w linii ogrodzen, a dla pozostatych funkcji w miejscu zgodnym z przepisami

odrebnymi,

w liniach rozgraniczajgcych drég publicznych i niepublicznych, stanowigcych dostep

z terenéw z zabudowg do drdg publicznych, nalezy rezerwowac trasy dla sieci gazociggow,

gazociagi, ktére w wyniku modernizacji drég znalaztyby sie pod jezdnig, nalezy przeniesc

W pas poza jezdnig na koszt inwestora przedsiewziecia,

podczas prowadzenia prac budowlano — montazowych istniejace gazociggi nalezy

zabezpieczy¢ przed uszkodzeniem przez cigzki sprzet budowlany, samochody itp.

Kierunki rozwoju elektroenergetyki (System zaopatrzenia w energie

elektryczna Rys. 2.9.d)

W okresie perspektywy zaopatrzenie miasta w energie elektryczng jest i bedzie wystarczajgce.

Aktualny uktad zasilania i mozliwosci jego rozwoju stanowig odpowiednig podstawe dla ewentualnego

rozwoju ukfadu elektroenergetycznego.

Powsta¢ moze wieksze zapotrzebowanie na energie podczas realizacji / uzupetniania zabudowy,

jednak proces ten bedzie zredukowany podczas prac renowacyjnych i modernizacyjnych majgcych na

celu zminimalizowanie potrzeb energetycznych.

Wedtug oceny Rejonu Energetycznego Pruszkéw dodatkowych naktadéw finansowych wymagaé

bedzie rozbudowa sieci dla zapewnienia wiekszej pewnosci zasilania odbiorcéw istniejacych oraz dla
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zasilenia odbiorcéw w nowoprojektowanych osiedlach mieszkaniowych (dzielnice Zbikow, Baki, Gasin).
Niezbedna bedzie budowa odpowiedniej ilosci stacji transformatorowych. Opracowujgc plan
przestrzennego zagospodarowania nalezy uwzglednic trasy i lokalizacje urzgdzen elektroenergetycznych.

Nalezy przewidzie¢ zmiane przebiegu napowietrznych linii 110 kV kolidujgcych z zabudowg oraz
budowe nowych odcinkéw napowietrznych linii 110 kV.

Na schemacie Rys. 2.9a przedstawiono obszary rozmieszczenia urzadzen wytwarzajgcych energie
z odnawialnych zrodet ( w tym fotowoltaicznych) za wyjatkiem wartowni, o mocy przekraczajgcej 100kW i
nie wymagajgcych wyznaczania stref ochronnych od tych urzgdzen zwigzanych z ograniczeniami w

zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.
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Rys. 2.9c
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Rys. 2.9d
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5.6. Kierunki rozwoju cieptownictwa (Zaopatrzenie w ciepto Rys. 2.9.¢)

W najblizszym dziesiecioleciu w niewielkim stopniu wzrosnie zapotrzebowanie na ciepto
w Pruszkowie, wyniesie okoto 4% w stosunku do stanu obecnego (na podstawie ,Projekt zatozeh do
planu zaopatrzenia w ciepto, energie elektryczng, 2010 r.”).

W perspektywie miasto powinno dazy¢ do likwidacji przestarzatych i nisko sprawnych piecéw
bazujgcych na spalaniu wegla kamiennego (szczegdlnie ogrzewania piecowego) i zamianie ich na rzecz:
- systemu cieptowniczego,

- paliw niskoemisyjnych (gaz ziemny, olej opatowy, gaz ptynny, wegiel wysokiej jakosci),
— energii ze zrédet odnawialnych ( w tym urzadzen fotowoltaicznych Rys. 2.9.d),
- energii elektryczne;.

W ramach zaopatrzenia w ciepto nalezy dgzy¢ do ograniczania ilosci zuzywanego ciepta poprzez
przeprowadzenie termomodernizacji budynkdéw, zaréwno uzytecznosci publicznej, jak i mieszkaniowych.
Indywidualne zrédta ciepta nalezy modernizowac i dbac o ich wysokg sprawnos$¢ grzewczg. Ze wzgledu
na ochrone srodowiska i zmniejszenie emisji zanieczyszczen nalezy systematycznie rezygnowac¢ z wegla

jako zrédta energii na rzecz rozwigzan ekologicznych.

5.7. Kierunki rozwoju telekomunikacji

Aktualne potrzeby i tendencje rozwoju pozwalajg przewidywac¢, ze nastgpi catkowite nasycenie
zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne.

Konieczna bedzie rozbudowa sieci kanalizacji kablowej i szafek kablowych do pojemnosci
wymaganych w poszczegolnych rejonach. Urzgdzenia telekomunikacyjne nie wywotujg zabezpieczenh pod
strefy ochronne. Telekomunikacja nie jest warunkiem rozwoju gminy, ale jest poziomem i standardem
warunkujgcym lokalizacje obiektéw ustugowych i dziatalnosci gospodarczej. Wymagana jest jednak
budowa masztéw dla stacji bazowych telefonii komérkowej oraz innych urzadzen teletransmisyjnych dla
poprawy odbioru telefonii komérkowe;j.

Dopuszcza sie lokalizowanie inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, jezeli taka

inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
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6. Obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego

6.1.1. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym (Rys. 2.10)

Pojecie celu publicznego zdefiniowane zostato w art. 6 ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z definicjg celu publicznego okreslong w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, do inwestycji celu publicznego, ktére mozna zaliczy¢ do celéw o znaczeniu lokalnym
naleza:

- publiczne drogi (powiatowe) oraz lokalne (gminne),drogi rowerowe, place, ciggi piesze,

- urzadzenia i obiekty transportu publicznego, a takze fgcznosci publicznej,

-  obiekty, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej o zasiegu lokalnym, ujecia wody,
oczyszczalnie Sciekdw, urzadzenia gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw, w tym
sktadowania,

- obiekty i urzgdzenia stuzgce ochronie srodowiska,

- utrzymanie lokalnych powigzan przyrodniczych wzdtuz rowéw melioracyjnych,

- sie¢ rowéw melioracyjnych i zbiornikéw wodnych,

- urzedy organow wiadzy, administracji, w tym urzad miasta,

- szkoty podstawowe,

- obiekty ochrony zdrowia i opieki spotecznej: osrodki zdrowia, przedszkola, domy opieki
spotecznej, placowki opiekuhczo - wychowawcze,

- tereny sportowo - rekreacyjne, w tym budowa osrodkéw sportowo - rekreacyjnych,

- zaktadanie i utrzymywanie cmentarzy,

- ochrona lokalnych débr kultury: miejsc pamieci narodowej, kapliczek,

- ochrona cennych elementéw srodowiska przyrodniczego, w tym pomnikéw przyrody;

- inne cele publiczne okreslone w odrebnych ustawach.

Predysponowane do lokalizacji celéw publicznych sg tereny potozone na gruntach bedacych we
wiadaniu Miasta oraz tereny Skarbu Panstwa, ktére Miasto moze nieodptatnie pozyskac¢ na cele realizacji
infrastruktury oraz inne cele wymienione w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Ustalone w obowigzujgcych planach miejscowych tereny lub rezerwy terenéw dla realizacji celow

publicznych sg oznaczone na rysunku Studium. S3 to:

teren pod Centrum Dziedzictwa Kulturowego (aktualnie Centrum Kultury i Sportu),

— tereny pod zachowanie i budowe ustug oswiaty,

— tereny pod budowe nowych drég zbiorczych i lokalnych zwtaszcza przebiegajgcych w pétnocnej
czesci miasta na osiedlach Baki, Zbikoéw, w sgsiedztwie Parku Mazowsze,

— drogi i trasy rowerowe,

— tereny pod budowe nowych oczyszczalni $ciekéw deszczowych w rejonie parku przy Utracie, przy
ul. Jarzynowej w Dzielnicy Zbikdw -Baki oraz na Gasinie Przemystowym,

— przejazdy drogowe pod torami PKP — tunele,

— przejazdy drogowe nad torami PKP — wiadukty,
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— linia autobusowo — szynowa z wykorzystaniem bocznicy do Komorowa,
— tereny pod budowe osadnikéw sciekow deszczowych,

— budowa i przebudowa sieci wodociggowej,

— budowa kanalizacji deszczowej i sanitarnej,

— realizacje zbiornikdw retencyjnych w terenach ZP. Retencja sposéb na susze i powodzie.

6.1.2. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym

Pojecie celu publicznego zdefiniowane zostato w art. 6 Ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 10 Ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego ustala sie w szczegodlnosci obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewoddztwa i ustaleniami programoéw, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 tej ustawy. Na terenie Pruszkowa
najistotniejszymi zadaniami stuzgcymi realizacji ponadlokalnych celéw publicznych sa:
cele krajowe:

— przebudowa i budowa napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV;
cele wojewédzkie:

— budowa nowej drogi wojewodzkiej — ,Paszkowianki”,

— rozbudowa i modernizacja drog wojewddzkich nr 719, 718, 760 i 701.
cele powiatowe:

— rozbudowa i modernizacja szpitala powiatowego,

— budowa Centrum Sportu Szkolnego wraz z modernizacjg bazy Zespotu Szkdét Technicznych
i Ogolnoksztatcgcych w Pruszkowie,

— przebudowa i modernizacja drég powiatowych,

— rozbudowa Zespotu Szkét Technicznych i Ogolnoksztatcgcych w Pruszkowie,

— poprawa stanu S$rodowiska przyrodniczego i ochrona jego zasobéw w tym ochrona stanu
ilosciowego i jakosciowego wdd rzeki Utraty i jej doptywow.

Do inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym w miescie Pruszkéw ponadto naleza:

— utrzymywanie i ochrona obiektow stuzgcych ochronie srodowiska Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu,

— opieka nad obiektami objetymi ochrong konserwatora zabytkéw: ochrona obiektéw dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw (wpisane do rejestru zabytkdéw, strefy ochrony konserwatorskiej — zabytki
archeologiczne);

— utrzymanie obiektéw niezbednych na cele obronnosci i bezpieczehstwa panstwa, w tym
posterunek policji, sad, prokuratura, powiatowa straz pozarna;

— utrzymanie linii kolejowej nr 1 tagczacej Warszawe z Katowicami,

— utrzymanie linii kolejowej nr 447 podmiejskiej tgczgcej Warszawe z Grodziskiem Mazowieckim,
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— realizacja wiaduktéow lub tuneli na linig kolejowg nr 1 i 447, w tym wiaduktu tgczgcego
ul. Grunwaldzkg z ul. Warszawskg co pozwoli na skomunikowanie obszaréw potozonych po
potnocnej i potudniowej stronie toréw PKP;

— wykorzystanie dla ruchu istniejgcej bocznicy kolejowej tgczacej linie kolejowg nr 447 i
Warszawskg Kolej Dojazdowg — z szynobusem- tramwajem.

Nie ma koniecznosci rezerwowania innych niz wymienione terendw stuzgcych realizacji
ponadlokalnych celéw publicznych w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.

6.2. Obszary  sporzadzania miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego oraz dla ktérych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowych

planéw zagospodarowania przestrzennego (Rys. 2.11)

Przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalajg
obowigzek okreslenia w studium obszarébw wymagajgcych sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 10 pkt. 3 ww. ustawy, obowigzek przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powstaje po uptywie 3 miesiecy od
dnia ustanowienia tego obowigzku. W Studium na rysunku 2.11 zaznaczono tereny, dla ktoérych
sporzadzenie planéw miejscowych bedzie obowigzkowe na podstawie przepiséw odrebnych, sg to:

— obszary przestrzeni publicznych, opisane w rozdziale 6.2.1.

— obszary rozmieszczenia ustug handlu z dopuszczeniem obiektéw handlu o powierzchni sprzedazy

powyzej 2 000 m? (UC i M1/UC) opisane w rozdziale 6.2.2.

Obszary, dla ktérych gmina sporzadza miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz obszary,
dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

W miescie Pruszkowie obowigzuje 59 (stan na 11-2021 r.) miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Zajmujg one fgcznie 82,15% powierzchni miasta. Trwa sporzgdzanie 28 planow
miejscowych, z czego 20 stanowi zmiany planéw obecnie obowigzujgcych, a 8 obejmuje nowe obszary.
19,88% powierzchni miasta nie jest objeta obowigzujgcymi mpzp ani sporzgdzanymi mpzp. Obszary
przeznaczone w Studium dla rozwoju osadnictwa mieszkaniowego oraz wielofunkcyjnego i ustugowego
stanowig potencjalne tereny, dla ktérych miasto zamierza sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego oraz tereny, dla Kktérych sporzadza sie miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego (Rys. 2.11). Docelowo zamierza sie objaé planami zagospodarowania przestrzennego
wszystkie tereny w miescie.

Ustala sie  sporzadzenie  ,Harmonogramu  opracowywania  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego i zmian miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego”.
Zgodnie z art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Prezydent Miasta sporzgdza
Harmonogram i przedkfada Radzie Miejskiej.

Studium nie wyklucza sporzgdzania zmian miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego w zaleznosci od potrzeb.
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RYS. 2.11.
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6.2.1. Obszary przestrzeni publicznej

Odpowiednio do skali Studium — wyznacza sie obszary przestrzeni publicznej, ktérych funkcjonalnosé i
walory estetyczne majg zasadnicze znaczenie dla ksztattowania wizerunku miasta, w tym: tereny ustug,
gtéwne ulice i place, co zostato wskazane na Rys 2.12.
Obejmujg one nastepujgce obszary:
na potnoc od torow kolejowych:

— Park Mazowsze;
na potudnie od torow kolejowych:

— Stadion z terenem sportowym i CKiS,

— Park Sokota im. Tadeusza Kosciuszki,

— Fragment Parku Potulickich, z Placem Jana Pawta Il,

— ulica Jozefa Ignacego Kraszewskiego,

— teren przed Kosciolem pw. Matki Bozej Nieustajgcej Pomocy pomiedzy ul Zastawskiej i Pani

Latter,

— teren Placu Mechanikéw z ulicg Stalowa.

Dla wyznaczonych obszarow wystepuje obowigzek sporzadzenia planéw miejscowych, w ktérych
szczegolnie nalezy pielegnowac te cechy przestrzeni, ktére podkreslg ich wage kulturowg, historyczna,
krajobrazowg oraz spoteczng. W szczegolnosci w planach tych nalezy okresli¢ kolorystyke budynkéw,
parametry zabudowy z dostosowaniem do wartosciowego sasiedztwa, zasady lokalizacji reklam, a miare
potrzeb réwniez zakazy ich lokalizacji oraz ustalenia dotyczgce ogrodzeh posesji. Nalezy zachowac
gldwne zasady kompozycji urbanistycznej. Inne wytyczne dla ksztattowania przestrzeni i miejsc
publicznych w strefie Centrum miasta i na terenach wielofunkcyjnych, zawarto w opisie tych stref.

Ponadto uznaje sie za obszary przestrzeni publicznej tereny: drég publicznych i placéw publicznych,
tereny obiektow administracji lokalnej i ponadlokalnej, publiczne obiekty oswiaty, publiczne osrodki
opiekuhczo-wychowawcze, publiczne ustugi zdrowia, publiczne osrodki kultury, parki miejskie i gminne,
dworce, zielence miejskie i gminne, miejskie parki leSne, cmentarze.

W zakresie wszystkich obszaréw przestrzeni publicznych nalezy:

= przyjg¢ usystematyzowany i ujednolicony dla catego miasta system rozmieszczania i wygladu
nosnikow reklamowych i ogtoszeniowych oraz informacyjnych;

= przyjg¢ usystematyzowany i ujednolicony dla catego miasta system rozmieszczania i wygladu
tymczasowej zabudowy ustugowo-handlowej;

= przyjg¢ usystematyzowany i ujednolicony dla catego miasta system rozmieszczania i wygladu
obiektéw matej architektury;

= przystosowac obszary przestrzeni publicznej dla oséb ze szczegdlnymi niepetnosprawnosciami np.
poprzez:
v obnizenie do poziomu jezdni kraweznika chodnika w sposéb umozliwiajgcy zjazd i wjazd osobie

poruszajacej sie na wozku;

v' wprowadzenie w jezdni nawierzchni antyposlizgowych w rejonach przej$¢ dla pieszych;
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wprowadzenie pasa nawierzchni o wyrézniajgcej sie fakturze, wyczuwalnej dla oséb z dysfunkcjg
wzroku na chodnikach przed kraweznikami opuszczonymi do poziomu jezdni;

wyposazenie przejscia z sygnalizacjg swietlng w sygnalizacje dzwiekowa;

dostosowanie mebli ulicznych: tawek, kioskéw, wiat, tablic i stupédw informacyjnych do potrzeb
0s0b ze szczegdlnymi niepetnosprawnosciami, a ich lokalizacja nie powinna kolidowac¢ z pasami
dla ruchu pieszego;

zapewnienie miejsca do zatrzymania sie osoby poruszajgcej sie na wozku obok siedzisk
lokalizowanych przy przystankach autobusowych oraz przy chodnikach;

lokalizowanie obiektow matej architektury: latarni, tawek, wiat, tablic, stupéw informacyjnych i
reklamowych, ewentualnie tymczasowych ogrédkéw kawiarnianych i ich ogrodzen oraz kioskow i
znakéw drogowych, w sposob nie kolidujgcy z ruchem pieszym i zapewniajgcy przejazd wozka
inwalidzkiego;

stosowanie kraweznikdw opuszczonych w miejscach postojowych dla oséb niepetnosprawnych w

liniach rozgraniczajgcych ulic.

= Nalezy dgzy¢ do wyposazenia w chodniki drég publicznych na terenach miejskich oraz w granicach

zwartej zabudowy wsi na terenach wiejskich.

= Drogi publiczne w granicach zwartej zabudowy powinny by¢ oswietlone.

= Nalezy dazy¢ do uporzadkowania, urzgdzenia i podniesienia ogdlnego standardu terendéw zieleni

gminnej, w szczegolnosci: parkow, zielencow, zieleni towarzyszacej ustugom publicznym.

6.2.2. Obszary rozmieszczenia ustug handlu z dopuszczeniem obiektéw handiu

0 powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m2 (UC)

Dla zwiekszenia konkurencyjnosci miasta, powiekszenia liczby miejsc pracy na terenie, a takze wzrostu

dochodoéw i zwiekszenia jej atrakcyjnosci, w poblizu dréog ponadlokalnych, a zwtaszcza Autostrady A2,

wskazano obszary dopuszczonego rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy

powyzej

2 000 m® Dla tych obszaréw sporzadzenie miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego jest obowigzkowe.

Obejmujg one nastepujgce obszary na pétnoc od toréw kolejowych:

teren Zbikowa przy autostradzie, tereny wokét wezta ,Pruszkéw” (UC),

teren u zbiegu ulicy Warynhskiego i terenéw kolejowych (M1/UC);

oraz na potudnie od toréw kolejowych:

teren przy ulicy Henryka Sienkiewicza (UC),

teren przy ulicy Bohaterow Warszawy — Al. Jerozolimskie (UC),
teren przy skrzyzowaniu Al. Wojska Polskiego / Plantowa (UC),
teren przy Al. Wojska Polskiego (UC),

teren na osiedlu Bolestawa Prusa (UC).
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Rys. 2.12
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7. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej

Obszar Pruszkowa w znacznej czesci potozony jest na terenach zainwestowanych bez
klasyfikacji. Zgodnie z przepisami zmienionej ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych z dnia 3 lutego
1995 r. grunty rolne stanowigce uzytki rolne potozone w granicach administracyjnych miast nie wymagajg
zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze.

W zwigzku z sukcesywnym zmniejszaniem sie powierzchni uzytkow rolnych, jak i gruntdéw ornych
nie wyodrebnia sie rolniczej przestrzeni produkcyjne;j.

W uzytkowaniu rolniczym lub jako tereny otwarte Studium pozostawia w czesci tereny uzytkow
zielonych stanowigcych obudowe biologiczng Utraty, Raszynki i Zbikowki oraz zabytkowy Zespot
gospodarstwa ogrodniczo - szkotkarskiego Piotra Hosera.

Na terenie miasta nie wystepujg lesne przestrzenie produkcyjne. Enklawy gruntow
sklasyfikowanych jako lasy, ktére stanowig fragmenty zatozen parkowych Szpitala Tworkowskiego
pozostawia sie bez zmiany przeznaczenia na cele nielesne jako tereny ZL. Na rysunku nr Il zat. nr 4
Kierunki zagospodarowania przestrzennego oznaczono te tereny symbolem ZL. Natomiast na Rys. 2.14

zostaty zaznaczone grunty le$ne, dla ktérych uzyskano zgode na przeznaczenie na cele nielesne.

8. Obszary szczegdblnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie
mas ziemnych

Wodne zagrozenia srodowiskowe mogg by¢ zwigzane z zalewami powodziowymi. Na terenie
Pruszkowa, wzdtuz Utraty i Raszynki wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. Jedynie
w rejonie parku Anielin istniat, ktéry niedostatecznie chronit otoczenie ulicy Rézanej przed zalewami.
Poza tym w strefie 50 m od stopy watu wystepujg tereny narazone na zalanie, na ktérych obowigzuje
zakaz nowej zabudowy.

Na Rysunkach Studium (Kierunki) nr Il, Rys. 2.1, 2.5 i Rys. 2.14, a takze na rysunkach Studium
(Uwarunkowania) Rys. I, Rys. 1.0, 1.7 i 1.14, zostaty zaznaczone:

a) granice i obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktdérym prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat (Q 1%),

b) granice i obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia

powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (Q 10%).

Na Rysunkach Studium (Kierunki) Rys. 2.5 i 2.14, a takze na rysunkach Studium (Uwarunkowania)
nrl, Rys. 1.0, 1.7 i 1.14, zostaty zaznaczone granice i obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi,

na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (Q 0,2%).

Warunki ochrony ludzi i mienia przed powodzig reguluje ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo
wodne (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 310 z p6zn. zm.). Zgodnie z ustawg Prawo wodne, przy sporzgdzaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego uwzglednia sie wymienione obszary
szczegblnego zagrozenia powodzig, a takze obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia

powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat .
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W obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig ustala sie zakaz zabudowy z wyjgtkiem obiektéw
zwigzanych z niezbedng ochrong przeciwpowodziowg, urzgdzen infrastruktury technicznej oraz innego
zagospodarowania na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu prawa wodnego
dotyczacych ochrony przed powodzig.

Na czesci obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, niezbednym jest przystgpienie do realizacji
odpowiednich zabezpieczen przeciwpowodziowych dla ochrony istniejgcej zabudowy i budowli, zwtaszcza
znajdujgcych sie w obszarach obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
zgodnie z ktérymi dopuszczalne sg dziatania inwestycyjne, a zabudowa istnieje juz od wielu dziesigtek lat.
Na czesci obszaru szczegdlnego =zagrozenia powodzig niezbednym jest roéwniez odpowiednie
przeksztatcenie koryta Utraty (meandrowanie) dla zachowania odpowiednich warunkéw wodnych.

Obszary osuwania sie mas ziemnych nie wystepujg w obszarze Pruszkowa.

9. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji, rewitalizaciji
lub remediacji

W obszarze miasta na rysunku Rys. 2.13 Studium wskazuje sie:
- obszary rewitalizacji, w tym rewitalizacji zabudowy mieszkaniowej,
- obszary zdegradowane.

Studium wskazuje obszar sktadowiska Smieci do rekultywacji.

Nie wskazuje sie obszaréw do rehabilitacji, remediac;ji.

9.1. Obszary wymagajace rewitalizacji

Na potrzeby rozwojowe Pruszkowa, Rada Miasta podjeta uchwate nr XXXVIII.390.2017 z dnia
28 wrzesnia 2017 r. zmieniajgcg uchwate z dnia 29 wrzesnia 2016 r. Nr XXI1.250.2016 w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta Pruszkéw (Dz. Urz. Woj. Maz.
z 2016 r. poz. 9538) w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta
Pruszkéw (Rys. 2.13).

Wyznaczono w niej obszary zdegradowane obejmujgce:

1) obszar wydzielony: ul. Pilnikowa, ul. Dlugg, granicg jednostki ewidencyjnej nr 9 z jednostka
ewidencyjng nr 8, granicg jednostki ewidencyjnej nr 9 do ul. Zachodniej, ul. Zachodnia,
ul. Zdziarska, ul. Gatczynskiego, granica jednostki ewidencyjnej nr 10 z jednostkg ewidencyjng
nr 7 (przedtuzenie ul. Gatczynskiego do ul. Norwida), ul. Norwida, granicg administracyjng miasta
(granica jednostki ewidencyjnej nr 10) do ul. Marii Sktodowskiej - Curie, ul. Marii Sktodowskiej -
Curie, ul. Warszawskg, granicg administracyjng miasta (granica jednostki ewidencyjnej nr 12),
a nastepnie granicg jednostki ewidencyjnej nr 12 przez linie kolejowe, wzdtuz linii kolejowych ul.
Juliana Tuwima do ul. Grunwaldzkiej, ul. Grunwaldzka, Al. Jerozolimskimi, ul. Poznanska, wzdtuz
linii kolejowych (granica jednostki ewidencyjnej nr 12 z jednostkg ewidencyjng nr 21), przez linie
kolejowe, granicg jednostki ewidencyjnej nr 12 z jednostkg ewidencyjng nr 16, ul. Batalionow

Chtopskich, ul. Lgczniczek AK, ul. 3 Maja do ul. Pilnikowej;
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2)

3)

obszar wydzielony: ul. Henryka Sienkiewicza, ul. Tadeusza Kosciuszki, ul. Fryderyka Chopina, ul.
Powstancow, torem kolejowym (granica jednostki ewidencyjnej nr 18 i jednostki ewidencyjnej nr
19) i ul. Staszica do linii kolejowych i ul. Henryka Sienkiewicza (granice jednostki ewidencyjnej nr
19);

obszar wydzielony: ul. Promyka, ul. Btonska, ul. Potudniowg, ul. Parzniewska, granicg

administracyjng miasta (granice jednostki ewidencyjnej nr 14).

Wyznaczono w niej obszar rewitalizacji miasta obejmujacy:

1)

2)

podobszar A (o powierzchni 207,888 ha), wydzielony i obejmujgcy: ul. Pilnikowa, ul. Diuga,
granicg jednostki ewidencyjnej nr 9 z jednostkg ewidencyjng nr 8, granicg jednostki ewidencyjne;j
nr 9 do ul. Zachodniej, ul. Zachodnig, ul. Zdziarskag, ul. Gatczynskiego, granicg jednostki
ewidencyjnej nr 10 z jednostkg ewidencyjng nr 7 (przedtuzenie ul. Gatczynskiego do ul. Norwida),
ul. Norwida, granicg administracyjng miasta (jednostka ewidencyjna nr 10) do ul. Marii
Sktodowskiej -Curie, ul. Marii Sktodowskiej - Curie, ul. Warszawskg (z wytgczeniem lezacej
wzdtuz ul. Broniewskiego dziatki nr 85), przez linie kolejowe, wzdtuz linii kolejowych ul. Bohateréw
Warszawy do ul. Grunwaldzkiej, ul. Grunwaldzkg, Al. Jerozolimskimi, ul. Poznanska, wzdtuz linii
kolejowych do ul. Bohaterow Warszawy, ul. Bohaterow Warszawy, przez linie kolejowe, obszar
osiedla Broniewskiego (dziatki 87/1 i 86/2) i budynek dawnej szkoty przy ul. Broniewskiego (tzw.
patacyk) wraz z dziatkami 118 i 119, ul. Wiadystawa Broniewskiego, ul. Warsztatowa, z
uwzglednieniem dziatek nr29/1, 76, 121/2 do ul. 3 Maja, ul. 3 Maja, granicg jednostki
ewidencyjnej nr 12 z jednostkg ewidencyjng nr 16, ul. Batalionéw Chtopskich, ul. tgczniczek AK,

ul. 3 Maja do ul. Pilnikowej;

podobszar B (o powierzchni 47,37 ha), wydzielony: ul. Henryka Sienkiewicza, ul. Tadeusza
Kosciuszki, ul. Fryderyka Chopina, ul. Powstancéw, wzdtuz toru kolejowego (granica jednostki
ewidencyjnej nr 18 i jednostki ewidencyjnej nr 19) i ul. Staszica do linii kolejowych i ul. Henryka

Sienkiewicza (granice jednostki ewidencyjnej nr 19).

Do najwazniejszych problemdéw sfery techniczno - materialnej mozna zaliczy¢:

- brak wyraznie wyodrebnionego centrum miasta,
- niskg estetyke wybranych obszaréw miasta,

- braki w pelnym wyposazeniu infrastrukturalinym miasta (szczegdlnie w zakresie

infrastruktury wodno - sanitarnej oraz kanalizacji deszczowe)),
- zbyt malg przepustowos¢ i nieodpowiedni stan infrastruktury komunikacyjnej,
- braki w infrastrukturze sportowo - rekreacyjnej,
- wymagajgcy powaznych naktadow zaséb mieszkaniowy gminy,
- potrzeby modernizacyjne oraz koniecznos¢ rozbudowy infrastruktury edukacyjnej

i kulturalnej.
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9.2.

Obszary wymagajace przeksztatcen

W obszarze Centrum istniejg niezagospodarowane tereny poprzemystowe. Przeksztatcenie tych

obszaréow pozwoli na bardziej racjonalne gospodarowanie przestrzenig, a ich ponowne wykorzystanie

spowoduje ograniczenie zapotrzebowania na tereny nowe niezbedne dla rozwoju miasta.

Odnos$nie obszaréw wymagajgcych przeksztatceh wskazuje sie:

9.3.

przeksztatcanie terenéw zabudowy poprzemystowej obszaru miasta na tereny
mieszkaniowe, mieszkaniowo - ustugowe lub ustugowe;

zachowanie zabytkowej substancji z zabudowy przemystowej z adaptacjg do nowych funkgc;ji
(w szczegolnosci dawnych ZNTK);

wymiane zdegradowanej zabudowy zgodnie z liniami zabudowy wyznaczonymi przez
budynki zlokalizowane na sasiednich dziatkach wzdtuz danej ulicy. Wysoko$é budynkow,
ksztatt dachéw, uktad kalenicy powinny harmonizowac¢ z forma architektoniczng obiektow
budowlanych zlokalizowanych na dziatkach sgsiednich;

zakaz lokalizowania nowych obiektow garazowych i gospodarczych, w szczegdlnosci
kompleksoéw garazy od strony widocznej z drég publicznych;

stopniowg likwidacje zabudowy substandardowej oraz zdewastowanej zabudowy
przemystowej;

w ramach powierzchni biologicznie czynnych nalezy wprowadzi¢ zielen urzgdzona,
bezpieczne place zabaw dla dzieci, obiekty matej architektury;

najkorzystniejszym dziataniem dla obszaréw wskazanych do przeksztaticeh jest

sporzgdzenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Obszary wymagajace rekultywacji

Na terenie Pruszkowa znajduje sie sktadowisko $mieci powstate w latach siedemdziesigtych, ktére

podlega sukcesywnej rekultywacji. Po zakonczeniu jego eksploatacji Studium ustala przeznaczenie

terenu sktadowiska na cele zieleni urzagdzonej, rekreacji i sportu.

9.4.

Obszary wymagajace remediacji

Obszary remediacji nie wystepujg na terenie miasta Pruszkow.
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Rys. 2.13
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10. Granice terenéw zamknietych i ich strefy ochronne, tereny niezbedne na
cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze miasta Pruszkowa wystepujg tereny zamkniete (kolejowe) linii kolejowej Warszawa
Zachodnia — Katowice. Granice terenu zamknietego (kolejowe) — przez ktéry rozumie sie tereny o
charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa, okreslone przez
wlasciwego ministra, o ktérych mowa w art. 2 pkt. 9 Ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 276 z pdézn. zm.) zostaly oznaczone na rysunku Studium
(kierunki rozwoju - Rys. II).

Dla tych terenéw kolejowych, zgodnie z art. 14 pkt. 6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, jako terenéw zamknietych ustalanych przez ministra wtasciwego do
spraw transportu, mozna sporzgdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Wszelkie zamierzenia inwestycyjne oraz zagospodarowanie terenu w sgsiedztwie terenow
kolejowych winny spetnia¢ wymogi wynikajgce z ustawy o transporcie kolejowym z dnia 28 marca 2003 r.
(t.j. Dz. U. 2019 poz. 710 z p6zn. zm.) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008
r. w sprawie wymagan w zakresie odlegtosci i warunkéow dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewodw,
elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robét ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze
sposobu urzadzania i utrzymywania paséw przeciwpozarowych (t.j. Dz. U. 2014 poz. 1227 z pézn. zm.).
Dla budynkéw mieszkalnych, szpitali, domoéw opieki spotecznej, obiektéw rekreacyjno - sportowych,
budynkéw zwigzanych z wielogodzinnym pobytem dzieci i miodziezy odlegtosci od granicy obszaru
kolejowego powinny byé zwiekszone, w zaleznosci od przeznaczenia budynku, w celu zachowania norm
dopuszczalnego hatasu w srodowisku, okreslonych w odrebnych przepisach.

Dla terenéw zamknietych — kolejowych na dziatkach ewidencyjnych nr 218/62 obr. 16 oraz 75/32, 75/34,
75/35 i 75/37 obr. 12 na podstawie Decyzji nr 3 Ministra Infrastruktury i Rozwoju w sprawie ustalenia
terendw, przez ktére przebiegajg linie kolejowe, jako terenéw zamknietych (Dz. Urz. Ministra Infrastruktury
i Rozwoju z dn. 27 marca 2014 r. poz. 25) oraz dziatkach ewidencyjnych nr 75/54, 75/57, 75/59 obr. 12
(na podstawie Zarzadzenia Nr 48/2016 DSOZ Prezesa NFZ z dnia 20 czerwca 2016 r. ( Dz. Urz. z dn. 20
czerwca 2016 r. poz. 48) Studium ustala przeznaczenie jako tereny kolei, na ktérych obowigzujg zasady
zagospodarowanie zgodnie z Rozdziatem 2.8.1.19 Studium Tom II.
Dla zamknietych terendw kolejowych nie wprowadza sie stref ochrony.
Dla pozostatych terendéw kolejowych (nie stanowigcych terenéw zamknietych): terenu kolei WKD
obowigzujg zasady zagospodarowanie zgodnie z Rozdziatem 2.8.1.17 Studium Tom Il, a dla terenu kolei
— szynobus obowigzujg zasady zagospodarowanie zgodnie z Rozdziatem. 2.8.1.18 Studium Tom II.
Tereny niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w obszarze miasta Pruszkowa:
— teren Powiatowej Komendy Policji — dziatki ewidencyjne nr 81/2 i 81/1 obr. 23; Sadu — dziatka
ewidencyjna nr 77 obr. 23;
— teren Prokuratury — dziatki ewidencyjne nr 58, 59 obr. 19; Powiatowej Strazy Pozarnej —

dziatka ewidencyjna nr 457 obr. 19.
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11. Obszary szczegoélne i zagrozenia (Rys. 2.14)

Obszary szczegdlne i obszary stanowigce zrédta zagrozen i ucigzliwosci na obszarze miasta
Pruszkowa wyznaczone w Studium stanowia:

— Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,

— obszary, na ktérych rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych zrodet
energii 0 mocy przekraczajgcej 100 kW,

— obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig,

— obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi,

— oddziatywanie komunikacji kolejowej (od linii PKP oraz od linii WKD),

— oddziatywanie komunikacji kotowej (od drog — Autostrada A2 i drogi wojewddzkie),

— strefy ochrony sanitarnej wokét cmentarzy 50 m i 150 m,

— pasy technologiczne napowietrznych linii  elektroenergetycznych  110kV  (istniejgce
i projektowane),

— obszar ograniczonego uzytkowania (OOU) od Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina.
Zewnetrzna granica obszaru — izofona o wartosci 45 dB dla pory nocnej i 55 dB dla pory dziennej,

— strefa ograniczen wysokosci zabudowy,

— tereny le$ne z uzyskang zgoda na przeznaczenie na cele nielesne.

11.1. Tereny w zasiegu oddziatywania Autostrady A-2

Tereny wystepowania konfliktbw przestrzennych powodowanych przebiegiem autostrady
w zasiegu oddziatywania akustycznego, w ktérym znajdujg sie tereny istniejgcej i planowanej zabudowy

mieszkaniowe;j.

Dla tych obszaréw wskazane jest:
— przeksztatcanie zabudowy mieszkaniowej narazonej na ucigzliwosci na tereny aktywnosci
gospodarczej;
— wymiana zabudowy mieszkaniowej na zabudowe ustugowg, magazynowg lub produkcyjna;
— ograniczanie zabudowy przeznaczonej na staty pobyt ludzi;
— stosowanie odpowiednich zabezpieczen akustycznych w budynkach.
Priorytet dla lokalizowania:
— zabudowy ustugowej i produkcyjnej;
— funkcji ustugowych, handlowych, magazynowo - sktadowych.
Zalozenia i kierunki zmian:
Scenariusz | — ukierunkowany na zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej z mozliwoscig
dokonywania zmian. Na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nalezy przewidzie¢ zagospodarowanie terenu z zastosowaniem zabezpieczen akustycznych zgodnie
z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony srodowiska dotyczgcymi dopuszczalnego poziomu hatasu

w Srodowisku.
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Scenariusz Il — ukierunkowany na ograniczenie zabudowy mieszkaniowej i ustug zwigzanych ze statym
lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy.
Wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terendw — wytyczne do planéw miejscowych:

zgodnie z ustaleniami kategorii terenu oznaczonej odpowiednim symbolem.

11.2. Teren pod planowang droge wojew6dzka Paszkowianke

Zalozenia i kierunki zmian:
Scenariusz — ukierunkowany na przeprowadzenie planowanej drogi wzdluz Autostrady A2
z wykorzystaniem dotychczas rezerwowanego korytarza 2z mozliwoscia dokonywania zmian
dostosowujgcych do zmienionego zagospodarowania.
Na etapie sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy przewidziec¢
zagospodarowanie terenu z przebudowg zrealizowanych obiektéw inzynierskich, w tym przebudowy

wiaduktu nad Autostradg A2 w ciggu ulicy Promyka.

11.3. Tereny pod poszerzenie cmentarzy

Teren przy ulicy Przejazdowej na obszarze Ggsina Przemystowego rezerwowany pod cmentarz oraz

teren przy ulicy 2 Sierpnia planowany pod powiekszenie istniejgcego cmentarza.

Zalozenia i kierunki zmian:

Scenariusz — ukierunkowany na przeznaczenie wymienionych terenéw pod cmentarze i ograniczenie
powiekszania obszaru cmentarzy do terendéw wyznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terendw — wytyczne do planéw miejscowych:

zgodnie z ustaleniami kategorii terenu oznaczonej odpowiednim symbolem.

11.4. Teren skiadowiska smieci

Teren sktadowiska $mieci z sukcesywnie realizowang rekultywacjg planuje sie wykorzysta¢ pod ustugi
sportu i rekreacji po zrekultywowaniu.

Zatozenia i kierunki zmian:
Scenariusz — ukierunkowany na czasowe dalsze uzupetnianie gory sktadowiska do czasu wypetnienia

przeteczy.

Wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenu — wytyczne do plandéw miejscowych:

zgodnie z ustaleniami kategorii terenu oznaczonej odpowiednim symbolem.

11.5. Zdegradowane tereny poprzemystowe

Tereny poprzemystowe zlokalizowane sg w centrum miasta przy ulicy Lipowej, przy ul. Henryka
Sienkiewicza, Al. Wojska Polskiego, ul. Przytorowej, ul. Zbikowskiej oraz na Gagsinie przy ulicy Ludwika
Warynskiego.

Zatozenia i kierunki zmian dla terenéw poprzemystowych:

Dziatania priorytetowe dla terenéw poprzemystowych:
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— przeksztatcanie zabudowy poprzemystowej na tereny mieszkaniowe, mieszkaniowo - ustugowe
lub ustugowe;

— ksztattowanie zabudowy w zespotach zabudowy mieszkaniowo - ustugowej i niezbednych
inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej oraz ustug o charakterze
lokalnym;

— ksztattowanie zabudowy mieszkaniowo - ustugowej i niezbednych inwestycji celu publicznego
z zakresu infrastruktury spotecznej oraz ustug o charakterze lokalnym stanowigcej uzupetnienie

i wkomponowang harmonijnie catos¢.

Priorytet dla lokalizowania:
— zabudowy mieszkaniowej jedno i wielorodzinnej wraz z niezbednymi inwestycjami celu
publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej;
— ustug z zakresu: administracji, organizacji spotecznych, obrotu finansowego, ubezpieczen,
kultury, nauki, szkolnictwa, handlu, turystyki, hotelarstwa, sportu, transportu, fgcznosci itp. —
o charakterze lokalnym, ponadlokalnym i regionalnym;
— ustug, ktérych profil zostanie przesgdzony w planach miejscowych,
— ustug handlu z dopuszczeniem obiektéw handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.
Wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terendw — wytyczne do planéw miejscowych:

zgodnie z ustaleniami kategorii terenu oznaczonej odpowiednim symbolem.

11.6. Tereny Szpitala Tworkowskiego wpisane do rejestru zabytkéw

Tereny Szpitala Tworkowskiego objete prawng ochrong z zakresu ochrony zabytkéw, w obszarze
ktérych znajduje sie ulica Kaczanowskiego ze wspotczesnym osiedlem zabudowy wielorodzinnej (z lat
60.) oraz wspoétczesnym osiedlem z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng szeregowg (z lat 70.).
Scenariusz | — ukierunkowany na pozostawienie granic obszaru wedtug rejestru zabytkéw.

Scenariusz Il — ukierunkowany na wytgczenie wspotczesnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j i
jednorodzinnej szeregowej w osiedlu mieszkaniowym oraz urzgdzonej wspdiczesnie ulicy

Kaczanowskiego z obszaru wpisanego do rejestru.

11.7. Tereny inne
Na obszarze miasta nie wystepuja:
— obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny,
— obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych,
— obszary osuwania sie mas ziemnych,
— obszary wymagajgce rehabilitac;ji.
Nie wyznacza sie:

— obszaréw do obowigzkowego przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci. Ze wzgledu na

wczesniejsze objecie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego obszaréw dotychczas
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petnigcych funkcje rolnicza nie wystepujg tereny charakteryzujgce sie wyjatkowo niekorzystnym
uktadem podziatéw witasnosciowych, dlatego nie wprowadza sie obowigzku przeprowadzenia na nich
scaleh i podziatu nieruchomosci,

obszaréw wymagajgcych zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, przeznaczonych
pod =zabudowe, poniewaz grunty rolne stanowigce uzytki rolne potozone w granicach

administracyjnych miast nie wymagajg zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze.

Wyznacza sie:

obszary, na ktorych rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych zrodet

energii 0 mocy przekraczajgcej 100 kW.

Ustala sie jako priorytet:

przystapienie do realizacji odpowiednich zabezpieczen przeciwpowodziowych na cze$ci obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig, na ktérych, nalezy ochroni¢ istniejgcg zabudowe i budowle
znajdujgce sie w obszarach obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
zgodnie z ktérymi dopuszczalne sg dziatania inwestycyjne, a zabudowa istnieje juz od wielu

dziesigtek lat.
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Rys. 2.14
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PODSUMOWANIE

12. Uzasadnienie przyjetych rozwigzan

Petna Aktualizacja Studium wynika z koniecznosci uscislenia polityki przestrzennej miasta
i dostosowania jej do realnych potrzeb i mozliwosci rozwoju. Uznano konieczno$¢ wprowadzenia zmian
zgodnie z procesem tworzenia polityki przestrzennej miasta, uwzgledniajgc nowe mozliwosci rozwoju
przestrzennego oraz interes spotecznosci lokalnej. Prace nad nowym Studium prowadzone byly na
podstawie Uchwaty Nr XLIV/501/06 Rady Miejskiej w Pruszkowie z dnia 29 czerwca 2006 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Pruszkowa. Obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Pruszkowa, zatwierdzone uchwatg Nr XXVIII/309/2000 Rady Miejskiej w Pruszkowie z dnia
16 listopada 2000 r., sporzgdzone byto na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z p6zn. zm.).

Na podstawie obowigzujgcego Studium sporzgdzono i sg sporzgdzane miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego obejmujgce ponad 80% powierzchni miasta. Uwarunkowania
obowigzujgcego Studium sg aktualne na rok 2000, tj. rok zatwierdzenia Studium i jest oczywistym, ze
uwarunkowania wymagane przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pézn. zm.) ulegly znacznej dezaktualizacji. Analiza
wnioskow ztozonych po ogtoszeniu o przystgpieniu do sporzgdzania zmiany Studium, a takze do
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wykazata, ze obowigzujgce
dokumenty nie spetniajg w petni oczekiwan mieszkancéw wnioskujgcych o wyznaczenie nowych terenow
dla zainwestowania lub zmiane warunkow inwestowania.

Poniewaz w mysl ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pdézn. zm.), plan miejscowy winien by¢ zgodny
z ustaleniami Studium (w zwigzku ze zmiang ustawy, po 20 pazdziernika 2010 r. miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie moze naruszac¢ ustalen Studium) nie ma mozliwosci sporzadzenia
zmiany obowigzujgcych planéw miejscowych i spetnienia oczekiwan mieszkancéw. Potrzeba
opracowania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Pruszkéw wynika zaréwno z przestanek formalnych, merytorycznych jak i oczekiwan mieszkancow.
Obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego sporzadzane byto
w nieaktualnym juz systemie prawnym. Nalezato przystosowac zakres i forme Studium do obecnych
wymogow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zgodnie
z rozporzgdzeniem wykonawczym Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy. Dlatego
opracowany dokument ma forme jednolitego i kompletnego dokumentu Studium.

Przy opracowaniu dokumentu Studium kierowano sie kryteriami wynikajgcymi ze stanu
istniejgcego, szeregu uwarunkowan, w tym przepiséw odrebnych — szczegdlnie w zakresie ochrony

srodowiska, ochrony przyrody, doébr Kkultury, ochrony komplekséw gleb oraz zapewnieniem
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bezpieczernstwa mieszkancow w zwigzku z ograniczeniami wynikajacymi m.in. z lokalizacji na obszarze
miasta kolei i drég o znaczeniu ponadlokalnym oraz uwarunkowaniami zwigzanymi z zagrozeniami
powodziowymi. Rozstrzygniecia planistyczne nastgpity przede wszystkim przy uwzglednieniu wymogéw
tadu przestrzennego i zapewnienia zrownowazonego rozwoju. Co oznacza, ze poszerzone tereny
budowlane okreslone zostaly przy zachowaniu wartosci $rodowiska przyrodniczego, kulturowego
a przede wszystkim waloréow krajobrazowych. Tereny przeznaczone pod zainwestowanie objete strefami
urbanizacji intensywnej i ograniczonego rozwoju, wyznaczono jako poszerzenie oraz uporzgdkowanie
istniejgcych terenéw budowlanych. Tereny z zabudowg istniejgcg oraz w jej bliskim sgsiedztwem ujete
zostaly w obszar kontynuacji zabudowy natomiast tereny nowe, a niezabudowane — jako potencjalne
tereny rozwoju. Takie zréznicowanie pozwolito na okreslenie odpowiednich parametréw i wskaznikow
urbanistycznych. Przy sporzadzaniu Studium uwzgledniono dotychczasowg polityke przestrzenng

wynikajgcg z opracowan planistycznych, uwzgledniajgc zasady oraz ustalenia okreslone w:

— Koncepcji polityki przestrzennego zagospodarowania kraju 2030 (aktualnie nie obowigzuje Dz. U.
2020 poz. 1378),
—  Strategii Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do 2030 r., zwang Strategig Mazowsza,

— Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego z 2018 r.

13. Synteza ustalen Studium

Jako podstawowy kierunek i cel dla miasta Pruszkow przyjeto:
»tworzenie korzystnych warunkéw dla aktywnosci gospodarczej, zwlaszcza na rolniczych
obszarach niezainwestowanych, rozwdj infrastruktury technicznej i drogowej, podejmowanie
réznorodnych dziatan na rzecz poprawy jakosci zycia mieszkancow w zakresie bezpieczenstwa,
ochrony zdrowia, oswiaty oraz kultury, rekreacji i sportu”.

Okres$lona w Studium struktura funkcjonalno - przestrzenna obszaru miasta ma umozliwic¢
realizacje zatozonych celéw. Wplynie ona réwniez na uatrakcyjnienie obszaru Pruszkowa i zwiekszenie
oferty dla mieszkancow. W celu okre$lenia wyraznych zasad rozwoju miasta przyjeto ogdlny podziat
gminy na trzy strefy funkcjonalno - przestrzenne: ,obszary intensywnej urbanizacji’, ,obszary ograniczone;j
urbanizacji” — tworzgce razem strefe urbanizacji oraz ,obszary niezurbanizowane”.

W obrebie obszaréw urbanizacji okreslono wiodace funkcje i kierunki rozwoju, przyjmujgc jako
dominujgcg funkcje mieszkaniowg wielorodzinng oraz jednorodzinng, z niezbednymi ustugami dla
mieszkancow. Pozostate przeznaczenie strefy urbanizacji stanowig tereny o funkcji ustugowej oraz
aktywnosci gospodarczej. W obszarach urbanizacji przyjete rozwigzania majg na celu przede wszystkim
ochrone dotychczasowego przeznaczenia i zagospodarowania terenu. Zostaty wskazane rézne formy
ochrony terenéw zainwestowanych — w tym ochrony wartosci kulturowych, ochrony zasobdéw
przyrodniczych i krajobrazowych. Zostaty réwniez zidentyfikowane i okres$lone zabezpieczenia
w obszarach z istniejgcymi zagrozeniami (tereny zalewowe, strefy ochrony sanitarnej).

W obszarach niezurbanizowanych ochrong przed nowym zainwestowaniem zostaty objete
obszary o wysokich wartosciach przyrodniczych. Obszary te sg bogactwem miasta, dlatego tez

ich ochrona jest jednym z priorytetéw.
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Utrzymanie terenéw mieszkaniowych oraz wyznaczenie nowych terendéw pod budownictwo
mieszkaniowe powinno by¢ uwarunkowane zachowaniem wymogow fadu przestrzennego i walorow
srodowiska przyrodniczego. Jednym z celéw poprawy jakosci zycia mieszkancow jest uksztattowanie
obszaréw przestrzeni publicznych. W celu ozywienia poszczegdlnych rejonéw miasta wyznaczono centra,
w tym ,centra wspomagajgce, centra lokalne, centra obszaréw mieszkaniowych, centrum wielofunkcyjne”.
Prowadzenie sprzyjajgcej polityki zwigzanej z rozwojem ustug, tj. tworzenia nowych lokalizacji dla ustug
przysztosciowych, takich jak: parki technologiczne, centra logistyczne czy nowe bazy hotelowe (na
terenach nieprzydatnych do rozwoju funkcji mieszkaniowej), gtéwnie wzdtuz autostrady i ,Paszkowianki”,
przyczyni¢ sie ma do ozywienia gospodarczego miasta i stworzenia nowych miejsc pracy. Lokalizacja
ustug lokalnych zwigzanych z obstugg miasta, handlem zorganizowanym w zakresie istniejgcych
i przewidywanych terenéw ustugowych i produkcyjnych, handlem detalicznym w ramach terenéw
mieszkaniowych, jak rowniez innych ustug generujgcych miejsca pracy, zapewni¢ ma sprawne
funkcjonowanie Pruszkowa, zaspokajajac jednoczesnie potrzeby mieszkancow. Potozenie miasta
niemalze w bezposrednim sasiedztwie Warszawy oraz powigzania komunikacyjne, takie jak: autostrada
A2 oraz planowana ,Paszkowianka”, jak réwniez linia kolejowa relacji Brwindw - Skierniewice - Warszawa
i linia WKD sprzyjajg rozwojowi miasta, w tym przede wszystkim sektora ustugowego. Planowane drogi
i linia kolejowa stanowig z drugiej strony ograniczenia w zagospodarowywaniu terenéw dla celow
mieszkaniowych i ustugowych, co zostalo uwzglednione w strukturze funkcjonalno - przestrzennej
i zapisach Studium w przeznaczeniu obszaréw. Sukcesywna i konsekwentna realizacja kierunkéw
rozwoju wyznaczonych w niniejszym dokumencie powinna w perspektywie spowodowac¢ wzrost
atrakcyjnosci inwestycyjnej i mieszkaniowej miasta.

Konstrukcja Studium pozwala na zapewnienie pewnej elastycznosci jego realizacji, z czego
wynika, iz w razie pojawienia sie nowych mozliwosci organizacyjnych i ekonomicznych, mozna je

wykorzysta¢ w sporzgdzanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
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