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1. WSTEP

1.1. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA

Plan ogdlny sporzadza sie w trybie i zakresie okreslonym w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130
z pozn. zm.), zwanej dalej Ustawg. Zgodnie z art. 13a ust. 1 Ustawy dla obszaru gminy,
z wylgczeniem terenéw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wiasciwego do spraw
transportu, rada gminy uchwala plan ogéiny gminy.

Zgodnie z art. 13i ust. 1 Ustawy przed sporzgdzeniem projektu planu ogdélnego rada
gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzgdzania planu ogolnego.

Rada Miasta Pruszkowa uchwatg Nr XC.838.2024 z dnia 22 lutego 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia planu ogélnego Miasta Pruszkowa z dnia 22 lutego 2024 r.
przystgpita do sporzadzenia planu ogélnego Miasta Pruszkowa.

W opracowaniu uwzgledniono wymogi wynikajgce z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z p6zn. zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

1.2. PRZEDMIOT, CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest plan ogolny Miasta Pruszkowa znajdujgcego sie
w powiecie pruszkowskim, w wojewddztwie mazowieckim.

Plan ogdlny sporzadza sie w celu zapewnienia spojnosci i koordynacji w planowaniu
przestrzennym oraz ustalenia zasad fadu przestrzennego na poziomie gminy. Ustalenia
zawarte w planie ogdlnym sg wigzgce dla miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zakres opracowania obejmuje obszar gminy w jej granicach administracyjnych.
W projekcie planu ogolnego zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 Ustawy okreslono nastepujgce
strefy planistyczne:

SW - Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng;
SJ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng;
SZ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa;

SU - Strefa ustugowa;

SH - Strefa handlu wielkopowierzchniowego;

SP - Strefa gospodarcza;

SR - Strefa produkcji rolniczeyj;

S| - Strefa infrastrukturalna;

SN - Strefa zieleni i rekreaciji;

10) SC - Strefa cmentarzy;

11) SK - Strefa komunikacyjna.

LrIJegrerz



Dodatkowo, zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 Ustawy, w planie ogdélnym okreslono obszary
uzupetnienia zabudowy oraz obszary zabudowy srédmiejskiej.

1.3. PROCEDURA SPORZADZANIA PLANU OGOLNEGO

Procedura sporzadzania planu ogdlnego zostata przeprowadzona w trybie art. 13 a-m
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na Srodowisko.

W trybie art. 13i ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 pkt 1, art. 46 pkt 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku ijego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko,
Prezydent Miasta Pruszkowa w dniu 5 czerwca 2024 r. oglosit w prasie oraz poprzez
obwieszczenie zamieszczone na tablicy ogtoszen, w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu
Miasta Pruszkowa oraz stronie internetowej Miasta Pruszkowa, obwieszczenie o podjeciu
uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia planu ogdolnego oraz prognozy oddziatywania
na srodowisko, okreslajgc forme, miejsce itermin sktadania wnioskéw. Whnioski mogty byc¢
skladane do dnia 12 sierpnia 2024 r., termin ten zostat nastepnie przediuzony do
10 wrzesnia 2024 r. W odpowiedzi na ogtoszenie, do Urzedu Miasta Pruszkowa wptynety
643 wnioski.

Plan ogdlny zostat sporzgdzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 13a-h ustawy
zdnia 27 marca 2003r. oplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
w rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2024 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2024 r. poz. 1775).

Dla potrzeb projektu planu ogdlnego, zgodnie z wymogiem art. 13i ust. 3 pkt 3 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzgdzono
prognoze oddziatywania na srodowisko.



2. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH
W GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM W TYM
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN POTWIERDZAJACYCH SPELNIENIE
WARUNKU, O KTORYM MOWA W ART. 13D UST. 1 ALBO 3

21. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE W MIESCIE PRUSZKOW

Planowanie przestrzenne w Miescie Pruszkéw jest kluczowym elementem
zrownowazonego rozwoju, ktéry uwzglednia potrzeby mieszkancéw oraz lokalne
uwarunkowania przestrzenne. Jednym z istotnych aspektoéw tego procesu jest okreslenie
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg (ZAP). Jest to dziatanie majgce na celu
oszacowanie koniecznej powierzchni uzytkowej mieszkan, ktore powinny powstaé, aby
sprostac¢ rosnacej liczbie mieszkancéw oraz poprawi¢ warunki zycia w gminie.

W niniejszym opracowaniu przedstawione zostang metody obliczen oraz uzyskane wyniki
dotyczgce prognozowanego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg. Analiza
ta opiera sie na zapisach odpowiednich przepiséw prawnych, w tym na § 3 rozporzadzenia
regulujgcego sposob obliczania wskaznikbw zwigzanych z gospodarkg przestrzenna.
Uwzgledniono przy tym nie tylko prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan
na jednego mieszkanca, ale takze inne czynniki, takie jak dotychczasowa struktura
zabudowy, przewidywana dynamika demograficzna oraz specyfika lokalna.

Celem opracowania jest dostarczenie rzetelnych danych, ktére postuzg jako podstawa
do podejmowania decyzji planistycznych w kontekscie zapewnienia odpowiedniego bilansu
mieszkaniowego w Miescie Pruszkow w perspektywie najblizszych lat. Wyniki analizy
stanowig takze wazny wkiad w opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz dokumentdw strategicznych zwigzanych z rozwojem gminy.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w Miescie Pruszkéw zostato
obliczone zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcymi w Polsce. Podstawg prawng tych
obliczen jest Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758).



W procesie uwzgledniono rowniez przepisy zawarte w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), ktéra okresla
zasady ksztattowania polityki przestrzennej i realizacji inwestycji zgodnie z interesem
publicznym.

Celem tych obliczen jest dostosowanie planu ogdlnego gminy do rzeczywistych potrzeb
mieszkancow, a takze zapewnienie harmonijnego rozwoju przestrzennego przy
jednoczesnym poszanowaniu fadu urbanistycznego i sSrodowiska naturalnego.

Zgodnie z §3 ust. 2 ww. rozporzadzenia zapotrzebowanie na nowag zabudowe
mieszkaniowg wylicza sie zgodnie ze wzorem:

PUM,
Py

ZAP - MZO -
gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

Mo - oznacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, - oznacza taczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng
Z najnowszymi danymi,

P20 - oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

PROGNOZOWANA LICZBA MIESZKANCOW (M20)

Zgodnie z § 3 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r.
poz. 2758), okres prognozy w ramach projektu planu ogélnego gminy ustala sie na 20 lat.

Podstawg do okreslenia poczatku tego okresu sg najnowsze dostepne dane dotyczace
liczby mieszkancow gminy, pochodzgce ze statystyki publicznej. W przypadku Miasta
Pruszkowa najnowsze takie dane sg dostepne za rok 2024. W zwigzku z tym, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami, okres prognozy planistycznej powinien obejmowac 20 lat
od tego roku, czyli do 2044 r.

Taki horyzont czasowy pozwala na dostosowanie polityki przestrzennej gminy
do przewidywanych zmian demograficznych, spotecznych i gospodarczych, zapewniajgc
jednoczesnie  dlugoterminowg  zgodnos¢ z  zasadami fadu  przestrzennego
oraz zrbwnowazonego rozwoju.



Liczba ludnosci w Miescie Pruszkéw w latach 2022-2024 wraz
67 500 z prognozg na lata 2025-2044
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Ryc. 1 Liczba ludnosci w Miescie Pruszkéw w latach 2022-2024 wraz z prognozg na lata 2025-2044

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Gtéwnego Urzedu Statystycznego

Analiza i prognoza liczby ludno$ci w Miescie Pruszkéw dotyczgca lat 2022-2044
wskazuje na stopniowy wzrost liczby mieszkancéw w analizowanym okresie do 2031 roku,
nastepnie przewiduje sie spadek liczby ludnosci. W 2022 roku liczba ludnosci wynosita
65321 osbéb, w 2023 roku wynosita 65461, a w 2024 roku 65686 osob. Liczba
mieszkancow wedtug prognoz bedzie zwigkszata o okoto 120-150 rocznie do 2031 roku
jednak z kazdym kolejnym rokiem prognozowany jest stopniowy ubytek populacji o okoto 70-
100 os6b rocznie. W 2044 roku liczba mieszkancow osiggnie poziom 65 828, czyli wiecej niz
w roku 2022, bedzie to jednak liczba o 1323 mniejsza niz w szczytowym roku 2031. Wedtug
prognoz, po 2044 roku trend spadkowy bedzie sie dalej utrzymywat. Spadek liczby ludnosci
moze wynika¢ z ubytku naturalnego oraz niewystarczajgcego poziomu migracji z mniejszych
osrodkow miejskich oraz wiejskich. Proces ten niesie ze sobg wyzwania zwigzane ze
starzeniem sie spofeczenstwa oraz zmniejszeniem liczby oséb w wieku produkcyjnym, co
wymaga dostosowania ustug i infrastruktury do zmieniajgcych sie potrzeb mieszkancéw.

W celu wyliczenia prognozowanej liczby mieszkancow (Mz) nalezy przyjaé zgodnie
z prognozami Gtéwnego Urzedu Statystycznego, ze liczba mieszkancéw Miasta Pruszkéw
w 2044 r. wyniesie:

My = Lygss + (L2044 X 5%)
M,, = 65828 + (65 828x 5%)

M, = 69119



gdzie:

M. - 0znacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

L2044 — prognoza liczby mieszkancéw gminy w 2044

LACZNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN ZGODNA Z NAJNOWSZYMI DANYMI
(PUMo)

Wedtug danych udostepnionych przez Gtéwny Urzad Statystyczny (stan na 31.12.2024 r.),
tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w Miescie Pruszkéw wynosi:

PUM, = 2 151 650 m?

PROGNOZOWANA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN W GMINIE NA JEDNEGO
MIESZKANCA (P20)

Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758), prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan przypadajacg na jednego
mieszkahnca w gminie oblicza sie na podstawie jednego z okreslonych w rozporzgdzeniu
wzoréw. Wybdr witasciwego wzoru zalezy od dostepnych danych oraz specyficznych
uwarunkowan demograficznych i przestrzennych gminy. Wzory te uwzgledniajg ré6znorodne
czynniki, takie jak przewidywane zmiany w liczbie ludnosci, planowane wskazniki gestosci
zaludnienia, prognozy dotyczgce struktury gospodarstw domowych oraz dotychczasowg
dynamike zmian w powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajgcej na jednego mieszkanca.

Obliczenia te stanowig podstawe do dokfadnego okreslenia potrzeb mieszkaniowych
w diugoterminowej perspektywie. Dzieki temu mozliwe jest racjonalne planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne gminy, zgodne 2z zasadami tadu przestrzennego
oraz zrownowazonego rozwoju. Takie podejscie pozwala na optymalne wykorzystanie
dostepnych terenow inwestycyjnych i skuteczne przewidywanie przysztych potrzeb
mieszkancow, co jest kluczowe dla realizacji polityki przestrzennej gminy.

Powyzsze wylicza sie zgodnie z jednym z wzoréw:
Pyo = 3Py — 2P_q9
Pyo = 2Py — P_3
gdzie:

Po - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
Z najnowszymi danymi,

P.10 - 0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktérego pochodzg najnowsze dane,



P.20 - 0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktérego pochodzg najnowsze dane.

W wyniku analizy danych udostepnionych przez Giéwny Urzad Statystyczny (stan na
31.12.2024 r.), powierzchnia uzytkowa mieszkan w Miescie Pruszkéw ksztaltuje sie
nastepujgco:

PO == 32,8 mz/os_
P_19 = 25,3 mz/os.

P_yo = 22,6 mz/os.

W zwigzku z powyzszym dla wskaznika P2y wykonano nastepujgce obliczenia:
m? m? m?
Py =3x328M"/ys — 2x253™M°/,s =47,8M/,¢

Py = 2x32,8 M/ ,s — 22,6 M*/ys = 43,0M°/y¢

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca w gminie
zostata obliczona na podstawie dwéch wzordw, zgodnie z § 3 ust. 3 przywotanego
rozporzadzenia.

OBLICZENIE ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA
W MIESCIE PRUSZKOW (ZAP)

Ponizsze przedstawienie metodyki oraz wyniki obliczen prezentujg dane dotyczgce
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg (ZAP) w Miescie Pruszkéw. Analiza
opiera sie na obowigzujgcych przepisach prawnych oraz uwzglednia prognozowang
powierzchnie uzytkowg mieszkan na jednego mieszkanca. Celem jest okreslenie niezbednej
powierzchni nowej zabudowy, ktéra zapewni zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
mieszkahcow w perspektywie najblizszych lat.

PUM,
ZAP = M20 —_
Py
2151 650 m?
ZAP = 69119 — .
43,0 M/ .

ZAP = 19 081,03 os.

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg
w Miescie Pruszkow wynosi 19 081,03 os.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w planie ogdélnym przy wyznaczaniu stref planistycznych oznaczonych symbolami: SW



(strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng), SJ (strefa wielofunkcyjna
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng) oraz SZ (strefa wielofunkcyjna z zabudowag
zagrodowg) w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy
w ramach istniejgcej zabudowy.

W tych strefach dla Miasta Pruszkowa suma chtonnosci terenéw niezabudowanych
powinna miescic sie w przedziale od co najmniej 13 356,72 oséb (70% zapotrzebowania)
do maksymalnie 24 805,34 oséb (130% zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg
w gminie).

2.2. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH

Chionnosé terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefie
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng i wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg obliczono zgodnie
Z ponizszg metodyka, w oparciu o § 3 ust. 11-12. Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyryséw (Dz. U. 2024 poz. 1775).

Tereny niezabudowane, w tym Iluki w istniejgcej zabudowie zostaty wyznaczone
na podstawie weryfikacji zabudowy wystepujacej na dziatkach budowlanych bazujgc
na informacji o budynkach pochodzacych z baz danych:

1) ewidencji gruntow i budynkow, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1752, 1615, 1688
i 1762);

2) obiektow topograficznych o szczegoétowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:500-1:5000, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a pkt 12
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne — wytacznie w przypadku
budynkéw niewykazanych w bazie danych, o ktérej mowa w pkt 1;

3) obiektow topograficznych o szczegdlowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a
pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne — wytacznie
w przypadku budynkéw niewykazanych w bazach danych, o ktérych mowa w pkt 1 2.

Wyznaczone tereny niezabudowane zostalty podzielone na tereny sparcelowane
(z wyznaczonymi dziatkami o podobnej powierzchni oraz wydzielonym terenem komunikaciji)
oraz dziatki niesparcelowane (wymagajgce scalen, wtérnego podziatu lub nieposiadajgce
wydzielonych terenéw komunikaciji).

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie obliczono
bazujgc na warto$ci PUM obliczonej zgodnie ze wzorem:



gdzie:

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan w danej strefie;

PUM = P,,x NIZxW,,,,xPCB,,,xPCB,,

P, — powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefie
planistycznej, wyrazona w metrach;

NIZ — warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy okreslonej dla strefy

planistycznej;

Wior — warto$¢ procentowego udziatu powierzchni terenow petnigcych funkcje mieszkaniowe
w stosunku do powierzchni terenu strefy. Wartosci wskaznika przyjeto odpowiednio dla
terenéw sparcelowanych i niesparcelowanych:

NIESPARCELOWANE

SPARCELOWANE
SW 80% sSW 50%
sSJ 80% SJ 50%
SZ - SZ 80%

PCB:n — wartos¢ procentowego udziatu powierzchni catkowitej zabudowy mieszkaniowe;.

Wartosci wskaznika przyjeto odpowiednio dla:

SW 100%
SJ 80%
SZ 20%

PCBm - warto$¢ procentowego udziatu powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego.

Wartosci wskaznika przyjeto odpowiednio dla:

SW 60%
SJ 80%
SZ 80%

Tabela 1 Chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych sparcelowanych

L.p. | Strefa | Pin[m?] | NIZ | Wior [%] | PCBzm [%] | PCBm [%] | PUM [m?] | Chionnosé [os]
1 SW 2125,43 1,5 80% 100% 60% 1530,31 35,59
2 SW 26,1 2,4 80% 100% 60% 30,07 0,7
3 SW 8093,43 1,6 80% 100% 60% 6215,75 144,55
4 SW 2117,03 1,5 80% 100% 60% 1524,26 35,45
5 SW 15497,89 | 1,5 80% 100% 60% 11158,48 259,5
6 SW 758,87 2 80% 100% 60% 728,52 16,94
7 SW 1227,99 2 80% 100% 60% 1178,87 27,42
8 SJ 999,77 1,5 80% 80% 80% 767,82 17,86
9 SJ 8661,22 1,5 80% 80% 80% 6651,82 154,69
10 SJ 3195,4 1,2 80% 80% 80% 1963,25 45,66
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L.p. | Strefa | Pw[m? | NIZ | Wior [%] | PCBam [%] | PCBm [%] | PUM [m?] | Chtonno$é [os]
11 | s 816,91 | 1,5 | 80% 80% 80% 627,39 14,59
12 | s 400,32 | 0,8 | 80% 80% 80% 163,97 3,81
13 | s; | 187123 | 1,2 | 80% 80% 80% 1149,68 26,74
14 | sJ 476,07 | 1,8 | 80% 80% 80% 438,75 10,2
15 | sI |3871552| 0,8 | 80% 80% 80% 15857,88 368,79
16 | SJ | 641451 | 1,5 | 80% 80% 80% 4926,34 114,57
17 | s 11569 | 1,2 | 80% 80% 80% 71,08 1,65
18 | S 999,78 | 1,8 | 80% 80% 80% 921,4 21,43
19 | sJ | 927843 | 1,8 | 80% 80% 80% 8551 198,86
20 | S | 138375 | 1,8 | 80% 80% 80% 1275,26 29,66
21 | S [52982,81( 1,5 | 80% 80% 80% 40690,8 946,3
22| s | 202689 | 1,8 | 80% 80% 80% 1867,98 43,44
23 | s [ 177372 | 1,5 | 80% 80% 80% 1362,22 31,68
24 | s) [13177,15| 2 80% 80% 80% 13493,4 313,8
25 | S 613,85 | 1,2 | 80% 80% 80% 377,15 8,77
26 | SJ 552,4 | 1,2 | 80% 80% 80% 339,39 7,89
27 | s) | 554873 | 1,2 | 80% 80% 80% 3409,14 79,28
28 | sJ | 846721 | 0,8 | 80% 80% 80% 3468,17 80,66
29 | s) | 149907 | 2,1 | 80% 80% 80% 1611,8 37,48
30 | S 702,48 | 1,7 | 80% 80% 80% 611,44 14,22
31 | SJ | 868462 | 1,7 | 80% 80% 80% 7559,09 175,79
32 | s) | 352856 | 1,3 | 80% 80% 80% 2348,61 54,62
33 | s 30406 | 1,5 | 80% 80% 80% 2335,18 54,31
34 | s) |10970,43| 0,6 | 80% 80% 80% 3370,12 78,37
35 | SJ | 5684,77 | 0,9 | 80% 80% 80% 2619,54 60,92
36 | SJ | 1274507 | 1,2 | 80% 80% 80% 7830,57 182,11
37 | s) |1247443] 0,8 | 80% 80% 80% 5109,53 118,83
38 | s 599,44 | 0,8 | 80% 80% 80% 245,53 5,71
39 | s 711,96 | 1,2 | 80% 80% 80% 437,43 10,17
40 | sJ | 487548 | 0,8 | 80% 80% 80% 1997 46,44
41 | s |7779031] 0,8 | 80% 80% 80% 31862,91 741
42 | s |21911,29 ] 0,8 | 80% 80% 80% 8974,86 208,72
43 | sJ | 280934 | 1,8 | 80% 80% 80% 2589,09 60,21
44 | s) | 342817 | 1,8 | 80% 80% 80% 3159,4 73,47
45 | sJ |45596,31] 1,5 | 80% 80% 80% 35017,97 814,37
46 | s | 943097 | 1,5 | 80% 80% 80% 7242,98 168,44
47 | si |3407521] 0,8 | 80% 80% 80% 13957,21 324,59
48 | s 76224 | 0,8 | 80% 80% 80% 3122,14 72,61
49 | s) | 298347 | 1,2 | 80% 80% 80% 1833,04 42,63
50 | SJ | 140837 | 1,2 | 80% 80% 80% 865,3 20,12
51 | SJ | 1463,82 | 1,5 | 80% 80% 80% 1124,21 26,14
52 | s) | 112061 | 1,2 | 80% 80% 80% 688,5 16,01
53 | S 816,28 | 0,8 | 80% 80% 80% 334,35 7,78
54 | s) | 261571 | 0,8 | 80% 80% 80% 1071,39 24,92
55 | SJ | 283467 | 1,5 | 80% 80% 80% 2177,03 50,63
56 | SI | 322077 | 1,5 | 80% 80% 80% 2473,55 57,52
57 | s | 305212 | 1,2 | 80% 80% 80% 1875,22 43,61
58 | S 11858 | 1,2 | 80% 80% 80% 728,56 16,94
59 | s 529,31 | 0 80% 80% 80% 0 0
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L.p. | Strefa | Ptn[m?] | NIZ | Wior [%] | PCB.:m [%] | PCBm [%] | PUM [m?] | Chionnos$é [os]
60 SJ 6844,36 | 0,8 80% 80% 80% 2803,45 65,2
61 SJ 3158,16 0 80% 80% 80% 0 0
62 SJ 1146,54 0 80% 80% 80% 0 0
63 SJ 2712,34 | 1,2 80% 80% 80% 1666,46 38,75
64 SJ 461,02 1,2 80% 80% 80% 283,25 6,59
65 SJ 989,88 1,5 80% 80% 80% 760,23 17,68
66 SJ 72743,38 | 1,5 80% 80% 80% 55866,92 1299,23
67 SJ 629,3 0 80% 80% 80% 0 0
68 SJ 5722,56 | 1,2 80% 80% 80% 3515,94 81,77
SUMA 8158,38
Zrodto: opracowanie wiasne
Tabela 2 Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych niesparcelowanych
L.p. | Strefa | Ptn[m?] | NIZ | Wikor [%] | PCB.m [%] | PCBm [%] | PUM [m?] | Chionnos$é [os]
1 SW 6427,88 | 1,5 50% 100% 60% 2892,55 67,27
2 SW 1583,79 | 2,4 50% 100% 60% 1140,33 26,52
3 SW 4769,84 | 1,6 50% 100% 60% 2289,52 53,24
4 SW | 61512,08 | 1,6 50% 100% 60% 29525,8 686,65
5 SW | 34748,71 | 1,5 50% 100% 60% 15636,92 363,65
6 SW 3249,58 | 2,1 50% 100% 60% 2047,24 47,61
7 SW 12836,97 | 1,8 50% 100% 60% 6931,96 161,21
8 SW 18414,65 | 1,5 50% 100% 60% 8286,59 192,71
9 SW 1795,63 2 50% 100% 60% 1077,38 25,06
10 SW 17526,29 2 50% 100% 60% 10515,77 244,55
11 SW 8497,14 | 1,8 50% 100% 60% 4588,46 106,71
12 SW 13784,87 | 2,4 50% 100% 60% 9925,11 230,82
13 SJ 9532,63 | 1,5 50% 80% 80% 4575,66 106,41
14 SJ 19330,11 | 1,2 50% 80% 80% 7422,76 172,62
15 SJ 445,22 1 50% 80% 80% 142,47 3,31
16 SJ 10097,95 | 0,8 50% 80% 80% 2585,08 60,12
17 SJ 10362,08 | 0,2 50% 80% 80% 663,17 15,42
18 SJ 26641,75 | 1,6 50% 80% 80% 13640,58 317,22
19 SJ 8240,2 1,2 50% 80% 80% 3164,24 73,59
20 SJ 2808,58 0 50% 80% 80% 0 0
21 SJ 4525,88 | 1,5 50% 80% 80% 2172,42 50,52
22 SJ 19753,81 | 0,8 50% 80% 80% 5056,98 117,6
23 SJ 9129,61 | 1,5 50% 80% 80% 4382,21 101,91
24 SJ 9122,53 | 1,5 50% 80% 80% 4378,81 101,83
25 SJ 3206,03 | 0,8 50% 80% 80% 820,74 19,09
26 SJ 3715,68 | 1,8 50% 80% 80% 2140,23 49,77
27 SJ 708,46 1,8 50% 80% 80% 408,07 9,49
28 SJ 57911,34 | 1,5 50% 80% 80% 27797,44 646,45
29 SJ 7048,51 | 1,8 50% 80% 80% 4059,94 94,42
30 SJ 1748,05 | 1,8 50% 80% 80% 1006,88 23,42
31 SJ 35895,35 2 50% 80% 80% 22973,02 534,26
32 SJ 841,86 1,2 50% 80% 80% 323,27 7,52
33 SJ 3898,52 | 1,2 50% 80% 80% 1497,03 34,81
34 SJ 1188,83 | 0,8 50% 80% 80% 304,34 7,08
35 SJ 3059,73 | 1,7 50% 80% 80% 1664,49 38,71
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L.p. | Strefa | Pw[m?] | NIZ | Wior [%] | PCBum [%] | PCBm [%] | PUM [m?] | Chionnos$é [os]
36 SJ 14446,65 | 0,1 50% 80% 80% 462,29 10,75
37 SJ 16465,44 | 1,7 50% 80% 80% 8957,2 208,31
38 SJ 2403,18 | 1,8 50% 80% 80% 1384,23 32,19
39 SJ 2820,12 | 1,8 50% 80% 80% 1624,39 37,78
40 SJ 18242,13 | 1,5 50% 80% 80% 8756,22 203,63
41 SJ 6105,57 | 1,2 50% 80% 80% 2344,54 54,52
42 SJ 1748,4 0,9 50% 80% 80% 503,54 11,71
43 SJ 1750,44 | 1,2 50% 80% 80% 672,17 15,63
44 SJ 5418,39 | 0,8 50% 80% 80% 1387,11 32,26
45 SJ 6825,72 | 0,8 50% 80% 80% 1747,38 40,64
46 SJ 11033,78 | 1,2 50% 80% 80% 4236,97 98,53
47 SJ 12828,7 | 0,8 50% 80% 80% 3284,15 76,38
48 SJ 97833,68 | 0,8 50% 80% 80% 25045,42 582,45
49 SJ 7261,43 | 0,8 50% 80% 80% 1858,93 43,23
50 SJ 50154,17 | 0,8 50% 80% 80% 12839,47 298,59
51 SJ 75601,63 | 0,8 50% 80% 80% 19354,02 450,09
52 SJ 42835,06 | 1,5 50% 80% 80% 20560,83 478,16
53 SJ 13759,55 | 1,5 50% 80% 80% 6604,58 153,59
54 SJ 3166,99 | 1,8 50% 80% 80% 1824,19 42,42
55 SJ 74337,7 | 0,8 50% 80% 80% 19030,45 442,57
56 SJ 11758,47 | 0,8 50% 80% 80% 3010,17 70
57 SJ 2072,26 | 1,2 50% 80% 80% 795,75 18,51
58 SJ 2949,68 | 1,2 50% 80% 80% 1132,68 26,34
59 SJ 25907,77 | 0,8 50% 80% 80% 6632,39 154,24
60 SJ 13651,78 | 0,8 50% 80% 80% 3494,86 81,28
61 SJ 156912,7 | 0,8 50% 80% 80% 40169,65 934,18
62 SJ 1587,95 | 1,5 50% 80% 80% 762,22 17,73
63 SJ 46090,02 | 1,2 50% 80% 80% 17698,57 411,59
64 SJ 5243,14 | 0,9 50% 80% 80% 1510,02 35,12
65 SJ 2320,94 0 50% 80% 80% 0 0
66 SJ 4794,73 | 0,8 50% 80% 80% 1227,45 28,55
67 SJ 742,28 0 50% 80% 80% 0 0
68 SJ 1278,78 0 50% 80% 80% 0 0
69 SJ 319,14 0 50% 80% 80% 0 0
70 SJ 8907,73 | 1,2 50% 80% 80% 3420,57 79,55
71 SJ 4969,21 | 1,2 50% 80% 80% 1908,18 44,38
72 SJ 148191 | 2,1 50% 80% 80% 995,84 23,16
73 SJ 16911,52 | 1,5 50% 80% 80% 8117,53 188,78
74 Sz 68395,82 | 0,1 80% 20% 80% 875,47 20,36
SUMA 10238,77
Zrodto: opracowanie wiasne
Dla czesci terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg zgodnie

z obowigzujgcymi planami miejscowymi wyznaczono parametr chionnosci wynoszacy zero.
Okreslone dla tych terendw wskazniki zabudowy ustawiono na poziomie zerowym z uwagi
na usytuowanie w zasiegu obszarow zagrozenia powodziowego (o prawdopodobienstwie
wystepowania powodzi wysokim - raz na 10 lat oraz srednim - raz na 100 lat).
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Chionnosé terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie obliczono
zgodnie ze wzorem:

CH == PUMS/PZO

gdzie:

CH - chtonnos$¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefie
planistycznej

PUM; — fgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan

P20 - 0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
Z ktérego pochodzg najnowsze dane.

Tabela 3 Chionnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

PUM; [m?] P20 [m?/0s] Chionnosé [os]

791076,8 43,0 183971

Zrédto: opracowanie wiasne

Zgodnie z art. 13d ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pézn. zm.) w wyznaczonych strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 powyzszej ustawy, chtonnos$é
terenow niezabudowanych w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie nie moze by¢
mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie. Tereny wyznaczone w projekcie planu ogélnego Miasta Pruszkowa
spetniajg powyzsze wymagania, gdyz suma chtonnosci terenéw niezabudowanych objetych
strefami SW, SJ oraz SZ wynosi 96,4% zapotrzebowania na nowg zabudowe oraz jest
w stanie zaspokoi¢ zapotrzebowanie na nowg zabudowe dla 18397,1 oséb.

3. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY
ORAZ OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ W GRANICACH
OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM

3.1. OBSZAR UZUPELNIENIA ZABUDOWY

Obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone zgodnie z § 1 Rozporzgdzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729). Zgodnie
z § 1 ust. 5 ww. rozporzadzenia rozszerzono granice obszaréw uzupetnienia zabudowy,
uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, nie wiecej niz
0 obszar o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

P, = 25% * (P, — P,)
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gdzie:

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

Py, — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa
w ust. 1 pkt 1-3 ww. rozporzadzenia,

P. — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
w sposob, o ktérym mowa w ust. 1 ww. rozporzgdzenia.

P, = 25% * (13901 358 m? — 11040 322 m?) = 715 259 m?

Granice obszaréw uzupetnienia zabudowy zostaly rozszerzone o 520 144,23 m?2.
Rozszerzajgc granice obszaréw uzupetnienia zabudowy wyréwnano je do granic dziatek
ewidencyjnych, dotgczono zabudowania bedgce czescig istniejgcego zagospodarowania
dziatek juz nimi objetych i wigczono dziatki stanowigce luki w istniejgcej zabudowie.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (ij. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdézn. zm.) wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku spetnienia m.in. warunku
potozenia terenu na obszarze uzupetnienia zabudowy. W zwigzku z powyzszym wyznaczono
na terenie Miasta Pruszkowa obszary uzupetnienia zabudowy ze szczegdoinym
uwzglednieniem terendw nieposiadajgcych obowigzujgcych planéw miejscowych oraz
obszarow, dla ktorych ustalono strefy planistyczne o profilu funkcjonalnym innym niz
przeznaczenie w obowigzujgcych planach miejscowych, w tym stref planistycznych
umozliwiajgcych realizacje funkcji mieszkaniowe;.

3.2. OBSZAR ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ

Na obszarze opracowania planu ogdlnego Miasta Pruszkowa wyznacza sie zgodnie
z art. 13a ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pézn. zm.) dwa obszary zabudowy
Srodmiejskie;.

Zgodnie z definicja zawartg w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) obszar
zabudowy $rodmiejskiej to potozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej. Tego rodzaju struktura urbanistyczna, typowa dla centréw
duzych miast, tworzy zwarte kwartaly, czesto w formie pierzei ulicznych, z ustugami
Zlokalizowanymi na parterach budynkéw lub w oficynach.

Ze wzgledu na specyfike tej zabudowy, wymaga ona szczegdlnych zasad planowania
przestrzennego — uwzgledniajgcych m.in. jej intensywnosé, powierzchnie zajmowang przez
zabudowe oraz odlegtosci od innych budynkéw. Nowe inwestycje, ktére majg uzupetniac
lub kontynuowac istniejgce zatozenia urbanistyczne, muszg dostosowac sie do aktualnej
struktury przestrzennej i historycznych podziatéw dziatek, przyjmujgc zblizone parametry
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w zakresie formy zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu. Obszary te wyznaczono
z uwagi na wysoki poziom zagospodarowania oraz intensywno$¢ zabudowy na terenach
objetych obszarami zabudowy $rodmiejskiej oraz koniecznos¢ umozliwienia dalszego
zagospodarowania terenéw o zwartej zabudowie w granicach Miasta Pruszkowa.

Tabela 4 Obszary zabudowy srodmiejskiej

Strefy planistyczne objete

Obszar zabudowy Powierzchnia obszaru
R ot i s T D obszarem zabudowy
srodmiejskiej zabudowy $rodmiejskiej [m<] o
srédmiejskiej
23SW, 29SW, 32SW,
10ZS 67040,93 czesciowo 11Sl, czesciowo

13SK

169SW, 170SW, 171SW,
172SW, 173SW, 174SW,
175SW, 176SW, 178SW,
184SW, 187SW, 188SW,
189SW, 190SW, 191SW,
20ZS 112304,85 192SW, 193SW, 199SW,
200SW, 227SW, 124SU,
125SU, 126SU, 127SU,
137SU, 138SU, 139SU,
548SlI, 558lI, 57SI, czesciowo
38SK, czesciowo 40SK

Zrédto: opracowanie wiasne

Zgodnie z art. 20 ust. 3 pkt 1b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pézn. zm.) w planach
miejscowych dla terendw potozonych w obszarze zabudowy srédmiejskiej umozliwia sie
okreslenie udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszego niz 2/3 minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej okreslonego dla strefy planistycznej obejmujgce;j
dany teren.

Warto réwniez podkreslic, ze kwalifikacja danego terenu jako obszaru zabudowy
srodmiejskiej w planie ogélnym stanowi istotny instrument polityki przestrzennej jednostki
samorzadu terytorialnego. Z punktu widzenia stosowania przepisow prawa miejscowego
oraz przepisow odrebnych, przyjecie takiego oznaczenia determinuje zarowno zakres
dopuszczalnych parametréw inwestyciji, jak i mozliwos¢ odstgpienia od niektérych wymogow
technicznych wynikajacych z rozporzadzen wykonawczych. Co istotne, wskazanie obszaru
zabudowy s$rodmiejskiej w planie ogdélnym stanowi podstawe prawng do odmiennego
traktowania okreslonych wskaznikow urbanistycznych w ramach procesu sporzgdzania
planbw miejscowych, a takze podczas indywidualnych rozstrzygnie¢ administracyjnych,
takich jak wydawanie decyzji o warunkach zabudowy czy pozwolen na budowe. Tego
rodzaju rozroznienie znajduje uzasadnienie w potrzebie ochrony tadu przestrzennego,
zachowania ciggtosci historycznej tkanki miejskiej oraz zapewnienia spéjnosci funkcjonalnej
i estetycznej przestrzeni srédmiejskiej.
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4. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH
W ZAKRESIE OKRESLONYM W PLANIE OGOLNYM

Gminne ustalenia standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogélnym
sg kontynuacjg polityki przestrzennej Miasta Pruszkowa wynikajgcej z dotychczasowych
dokumentéw planistycznych. Przy wyznaczaniu gminnych standarddéw urbanistycznych
uwzgledniono réwniez wskazania i wytyczne zawarte w opracowaniu ekofizjograficznym.
W celu zachowania spojnosci terytorialnej, bedacej jednym z celéw Strategii Rozwoju
Pruszkowa na lata 2021-2030, podwyzszono wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu dla niektorych wyznaczonych stref planistycznych wzgledem
zapisébw z obowigzujgcych planéw miejscowych. Przy ustalaniu gminnych standardéw
urbanistycznych wzieto pod uwage rowniez stan rzeczywisty zabudowy.

Zgodnie z art. 13e ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdézn. zm.) gminne
standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz moga
obejmowacé gminne standardy dostepnosci infrastruktury spoteczne;.

W gminnym katalogu stref planistycznych okresla sie:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych;

2) wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalne;j
wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy -—
w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-7;

3) wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejsze niz wynika
to z przepiséw wydanych na podstawie art. 13m ust. 2.

W ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza sie okreslenie w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w:

1) art. 13c ust. 2 pkt 8-10, maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy Ilub maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy;

2) art. 13c ust. 2 pkt 11-13, maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy
lub minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmujg zasady zapewnienia
dostepu do obiektow infrastruktury spotecznej wymienionych w art. 13f ust. 1-3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 z pézn. zm.).

Wyznaczenie stref planistycznych poprzedzato wykonanie szeregu analiz obejmujgcych
lokalne i ponadlokalne uwarunkowania. Strefy planistyczne w pierwszej kolejnosci
wyznaczono w oparciu o istniejgce zapisy z obowigzujgcych planow miejscowych
zachowujgc przede wszystkim zasieg terendw umozliwiajgcych realizacje funkgiji
mieszkaniowej. Dla nowo wyznaczonych terendw mieszkaniowych oraz terendw, ktorych
przeznaczenie zmienito sie wzgledem obowigzujgcych plandw miejscowych wyznaczono
obszar uzupetnienia zabudowy.

Suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w Miescie
Pruszkowie jest mniejsza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowa, wyznaczono tym samym nowe tereny umozliwiajgce realizacje funkcji
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mieszkaniowej na obszarach nieprzeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
w obowigzujgcych planach miejscowych.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslajg obligatoryjny
oraz fakultatywny zakres ustalen w ramach profili funkcjonalnych poszczegdlnych stref
planistycznych. W Planie ogélnym Miasta Pruszkowa uwzgledniono zaréwno obligatoryjne,
jak i fakultatywne wskazniki i parametry.

Wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej ustalono bazujgc na wykonanej inwentaryzacji
urbanistycznej stanu istniejgcego, zapisach miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz wykorzystujgc dane pochodzace z baz danych:

1) ewidencji gruntow i budynkow, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1752,
1615, 16881 1762);

2) obiektow topograficznych o  szczegdtowosci  zapewniajgcej tworzenie
standardowych opracowan kartograficznych w skalach 1:500-1:5000, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 1a pkt 12 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne — wytgcznie w przypadku budynkéw niewykazanych w bazie
danych, o ktérej mowa w pkt 1;

3) obiektéw topograficznych o  szczegotowosci  zapewniajgcej  tworzenie
standardowych opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000,
o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne — wytgcznie w przypadku budynkéw niewykazanych
w bazach danych, o ktérych mowa w pkt 1i 2.

Dla kazdej strefy — z wylgczeniem czesci stref komunikacyjnych — ustalono minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej, zgodnie z minimalnymi wymaganiami okreslonymi
w Rozporzagdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 3 grudnia 2024 r., dotyczagcym
zmiany rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow. Zgodnie
z upowaznieniem wynikajgcym z §2 ust. 3 ww. rozporzgdzenia dla stref planistycznych
objetych obowigzujgcymi planami miejscowymi, dla ktorych w planach miejscowych
okreslono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nizszy niz wynikajgcy
z zatgcznika nr 1 do rozporzgdzenia, ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej nie nizszy niz wynikajgcy z ustalen planu miejscowego.

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej

W planie ogélnym Miasta Pruszkowa nie wyznacza sie gminnych standardéw dostepnosci
infrastruktury spoteczne;j.

Zasady wyznaczania poszczeqdlnych stref planistycznych wraz z wskaznikami oraz
parametrami zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) SW - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna:

Strefy planistyczne SW wyznaczono w oparciu o tereny istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz tereny o przeznaczeniu w obowigzujgcych planach
miejscowych umozliwiajgcym realizacje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Strefy te
wyznaczono rowniez w wyniku uwzglednienia czesci z wnioskow, ktérych pozytywne
rozpatrzenie nie wptywa negatywnie na spojnos¢ zabudowy Pruszkowa oraz zgodnos¢
z celami Strategii Rozwoju Pruszkowa na lata 2021-2030. W projekcie planu ogdélnego

18



Miasta Pruszkowa wyznaczono 229 stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng (SW) o zr6znicowanych parametrach zabudowy.

Dla wyznaczonych stref SW przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktérych zakres przedstawiono ponize;j:

maksymalna nadziemna intensywnos¢é zabudowy: 0,6 — 7,5,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 4,0 — 44,0 m,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20 — 100%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 1 — 50%;

2) SJ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowga mieszkaniowa jednorodzinna:

Strefy planistyczne SJ wyznaczono w oparciu o tereny istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny o przeznaczeniu w obowigzujgcych planach
miejscowych umozliwiajgcym realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Strefy te
wyznaczono réwniez w wyniku uwzglednienia czesSci z wnioskow, ktérych pozytywne
rozpatrzenie nie wptywa negatywnie na spdjnos¢ zabudowy Pruszkowa oraz zgodnosc
z celami Strategii Rozwoju Pruszkowa na lata 2021-2030. W projekcie planu ogdélnego
Miasta Pruszkowa wyznaczono 160 stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng (SJ) o zréznicowanych parametrach zabudowy.

Dla wyznaczonych stref SJ przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktérych zakres przedstawiono ponizej:

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,1 — 2,1,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 8,0 — 16,5 m,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 10 — 80%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 10 — 90%;

3) SZ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa:

W projekcie planu ogdlnego Miasta Pruszkowa wyznaczono jedng strefe SZ, ktérg
wyrézniono w oparciu 0 przeznaczenie w obowigzujgcych planach miejscowych oraz z uwagi
na istniejacg zabudowe.

Dla wyznaczonej strefy SZ przyjeto wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktére przedstawiono ponizej:

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,1,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 10 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 15%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 70%;

4) SU - Strefa ustugowa:

Strefy planistyczne SU wyznaczono w oparciu o tereny istniejgcej zabudowy ustugowej
oraz tereny o przeznaczeniu w obowigzujgcych planach miejscowych umozliwiajgcym
realizacje zabudowy ustugowej z wylgczeniem terendw mieszkaniowo - ustugowych, dla
ktorych wyznaczono strefy SW oraz SJ. Strefy SU wyznaczono réwniez w wyniku
uwzglednienia czesci z wnioskéw, ktorych pozytywne rozpatrzenie nie wptywa negatywnie
na spojnos¢ zabudowy Pruszkowa oraz zgodnosc¢ z celami Strategii Rozwoju Pruszkowa na
lata 2021-2030. W projekcie planu ogdélnego Miasta Pruszkowa wyznaczono 170 stref
ustugowych (SU) o zréznicowanych parametrach zabudowy.
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Dla wyznaczonych stref SU przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktorych zakres przedstawiono ponize;j:

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,3 — 4,5,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 5 — 70 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20 — 95%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0 — 60%;

5) SH - Strefa handlu wielkopowierzchniowego:

Strefy planistyczne SH wyznaczono w oparciu o istniejgce tereny handlu
wielkopowierzchniowego oraz tereny o przeznaczeniu w obowigzujgcych planach
miejscowych dopuszczajgcym lokalizacje obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
przekraczajgcej 2000 m2. W projekcie planu ogélnego Miasta Pruszkowa wyznaczono dwie
strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH).

Dla wyznaczonych stref SH przyjeto wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktore przedstawiono ponize;j:

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 2,1 oraz 5,0,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 15 m oraz 40 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 70% oraz 90%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30% oraz 25%;

6) SP - Strefa gospodarcza:

Strefy planistyczne SP wyznaczono w oparciu o tereny istniejgcej zabudowy produkcyjne;j
oraz tereny o przeznaczeniu w obowigzujgcych planach miejscowych umozliwiajgcym
realizacje zabudowy produkcyjnej oraz produkcyjno — ustugowej. Strefy te wyznaczono
réwniez w wyniku uwzglednienia czesci z wnioskow, ktérych pozytywne rozpatrzenie nie
wplywa negatywnie na spojnos¢ zabudowy Pruszkowa oraz zgodnos$¢ z celami Strategii
Rozwoju Pruszkowa na lata 2021-2030. W projekcie planu ogdlnego Miasta Pruszkowa
wyznaczono 27 stref gospodarczych (SP) o zréznicowanych parametrach zabudowy.

Dla wyznaczonych stref SP przyjeto zroznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktorych zakres przedstawiono ponize;j:

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,9 — 3,5,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12 — 40 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 40 — 80%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 5 — 30%;

7) SR - Strefa produkciji rolniczej:

W projekcie planu ogdélnego Miasta Pruszkowa wyznaczono jedng strefe SR, ktérg
wyroézniono w oparciu o0 przeznaczenie w obowigzujgcych planach miejscowych oraz z uwagi
na istniejacg zabudowe produkcji rolniczej.

Dla wyznaczonej strefy SR przyjeto wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktére przedstawiono ponizej:

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,4,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 10 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30%;
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8) Sl - Strefa infrastrukturalna:

Strefy planistyczne S| wyznaczono w oparciu o istniejgce tereny infrastruktury technicznej,
w szczegolnosci o powierzchni przekraczajgcej 5000 m? oraz tereny o przeznaczeniu
w obowigzujgcych planach miejscowych umozliwiajgcym realizacje zabudowy zwigzanej
z infrastrukturg techniczng w tym na terenach tgczacych funkcje produkcyjne i magazynowe
z lokalizacjg infrastruktury technicznej. Strefy te wyznaczono réwniez w wyniku
uwzglednienia czesci z wnioskéw, ktorych pozytywne rozpatrzenie nie wptywa negatywnie
na spojnos¢ zabudowy Pruszkowa oraz zgodnos$¢ z celami Strategii Rozwoju Pruszkowa
na lata 2021-2030. Strefe SI wyznaczono réwniez dla innych terendw takich jak: stacje paliw,
parkingi, drogi. W projekcie planu ogdlnego Miasta Pruszkowa wyznaczono 73 strefy
infrastrukturalne (SI) o zréznicowanych parametrach zabudowy. Dla terenéw drdg
wyznaczonych osobnymi strefami S| nie przyjeto wskaznikéw oraz parametréw zabudowy
i zagospodarowania terenu z wytgczeniem minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej.

Dla wyznaczonych stref Sl, dla ktérych przyjeto wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ustalono je w zakresie przedstawionym ponizej:

maksymalna nadziemna intensywnosc¢ zabudowy: 0,5 — 2,5,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 3,5 — 40 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 40 — 90%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 1 — 20%;

9) SN - Strefa zieleni i rekreacji:

Strefy planistyczne SN wyznaczono w oparciu o istniejgce tereny zieleni oraz tereny
zieleni wskazane w obowigzujgcych planach miejscowych. Strefy te wyznaczono réwniez
w wyniku uwzglednienia czesci z wnioskow, ktdérych pozytywne rozpatrzenie zgodne jest
z celami Strategii Rozwoju Pruszkowa na lata 2021-2030. Strefe SN wyznaczono przede
wszystkim dla terendbw w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig. Dla stref
tych ograniczono dodatkowe profile funkcjonalne. Strefy SN nie wyznaczono dla terendw
objetych obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig w przypadku innego istniejgcego
zagospodarowania i przeznaczenia wynikajgcego z obowigzujgcych planéw miejscowych.
W projekcie planu ogdlnego Miasta Pruszkowa wyznaczono 144 strefy zieleni i rekreacji (SN)
0 zréznicowanych parametrach zabudowy. Dla terenéw wéd powierzchniowych nie przyjeto
wskaznikdbw oraz parametrow zabudowy izagospodarowania terenu z wylgczeniem
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Dla wyznaczonych stref SN, dla ktérych przyjeto wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ustalono je w zakresie przedstawionym ponize;j:

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,1 — 2,0,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 2,5 — 35 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 10 — 50%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 10 — 90%;

10) SC - Strefa cmentarzy:

Strefy planistyczne SC wyznaczono na terenach istniejgcych i funkcjonujgcych cmentarzy,
ktore wskazano rowniez w obowigzujgcych planach miejscowych. W projekcie planu
ogolnego Miasta Pruszkowa wyznaczono 4 strefy cmentarzy (SC) o zrdéznicowanych
parametrach zabudowy.
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Dla wyznaczonych stref SC przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktorych zakres przedstawiono ponize;j:

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,1,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 8 — 20 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 5%,

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 5 — 30%;

11) SK - Strefa komunikacyjna:

Strefy planistyczne SK wyznaczono dla istniejacych oraz planowanych terenow
komunikacyjnych, w tym dréog o klasie drogi zbiorczej lub wyzszej, ktére wskazano
w obowigzujgcych planach miejscowych lub wydano dla nich decyzje o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej (ZRID). Strefe tg wyznaczono réwniez dla niektorych terenéow
parkingdbw wskazanych w obowigzujgcych planach miejscowych. W projekcie planu
ogolnego Miasta Pruszkowa wyznaczono 60 stref komunikacyjnych (SK).

Dla wyznaczonych stref SK nie okreslono wskaznikbw oraz parametrow zabudowy
i zagospodarowania terenu.

W przypadku niektorych stref planistycznych wydzielono osobne strefy planistyczne
o zerowym wskazniku dotyczgcym: maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy. Dla
wydzielonych stref komunikacyjnych przyjeto rowniez zerowy wskaznik minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej. Podziat ten wynika z aktualnego zasiegu obszaréw
zagrozenia powodziowego raz na 10 lat oraz raz na 100 lat oraz przyjecia dla terenéw
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu parametréw uniemozliwiajgcych
lokalizacje nowej zabudowy w odlegtosci 20m od granic wdéd powierzchniowych rzeki Utraty
oraz rzeki Zbikowki. Parametry tych stref nie zostaty wykazane w zakresach przyjetych
wskaznikdw oraz parametréw zabudowy izagospodarowania terenu przypisanych dla
poszczegoélnych stref. Dla stref tych ograniczono réwniez wyznaczone dodatkowe profile
funkcjonalne.

Ustalenia planu ogolnego Miasta Pruszkowa nie przesgdzajg o mozliwosci realizaciji
zabudowy o funkcji i parametrach mieszczacych sie w ich zakresie, a jedynie stanowig
maksymalne i minimalne ramy dla potencjalnego zagospodarowania obszaru znajdujgcego
sie w obszarze danej strefy. Przeznaczenie terenu, mieszczgce sie w katalogu ustalonym
w ramach danej strefy planistycznej, a takze szczegétowe parametry, niewykraczajgce poza
ramy wyznaczone w planie ogolnym Miasta Pruszkowa, okreslone zostang na etapie
sporzadzania planu miejscowego lub ustalania decyzji o warunkach zabudowy.
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5. SPOSOB UWZGLEDNIENIA
PRZESTRZENNEGO GMINY

UWARUNKOWAN ROZWOJU

Tabela 5 Sposdb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy w projekcie planu
ogolnego Miasta Pruszkowa

UWARUNKOWANIE

SPOSOB UWZGLEDNIENIA

POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY
OKRESLONA W STRATEGII ROZWOJU
GMINY LUB STRATEGII ROZWOJU
PONADLOKALNEGO

Ustalenia planu ogdlnego oparto o cele
strategiczne zawarte w Strategii Rozwoju
Pruszkowa na lata 2021-2030 czyli:

- atrakcyjnos¢ przestrzeni oraz spojnosé
terytorialna;

- rozwéj gospodarki oparty o zasoby
przyrodnicze;

- aktywne spoteczenstwo korzystajgce
z kompleksowej oferty spoteczne.
Ustaleniami planu ogdlnego ksztattowany
jest tad przestrzenny, przy uwzglednieniu
istniejgcych i projektowanych uktadow
komunikacyjnych oraz dostepnosci
do terendw zieleni i elementdw infrastruktury
spotecznej

USTALENIA PLANU
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA

Uwzgledniono ustalenia Planu
Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Mazowieckiego wyznaczajac
obszary funkcjonalne obejmujgce zwarty
obszar miejski oraz powigzang z nim
funkcjonalnie strefe zurbanizowang.
Uwzgledniono obszary podlegajgce ochronie
oraz istniejgce i projektowane
uwarunkowania komunikacyjne

ISTNIEJACA STRUKTURA
FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA
GMINY

Wyznaczajgc strefy planistyczne
uwzgledniono istniejgcg strukture
funkcjonalno-przestrzenng gminy w oparciu
o analizy istniejgcego i postulowanego
zagospodarowania oraz ustalenia
obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego

STAN SYSTEMU PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO W GMINIE, TERENY
O PRZEZNACZENIU UMOZLIWIAJACYM
REALIZACJE FUNKCJI MIESZKANIOWEJ

W ustaleniach planu ogdlnego
uwzgledniono tereny o przeznaczeniu
umozliwiajgcym realizacje funkcji
mieszkaniowej wskazanym
w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego,
jak réwniez tereny, na ktorych wnioskowano
0 nowg zabudowe mieszkaniowa
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FORMY OCHRONY PRZYRODY
ORAZ ICH OTULINY

W ustaleniach planu ogdlnego uwzgledniono
wystepujgce formy ochrony przyrody oraz
ich otuliny (w tym pomniki przyrody
i lokalizacje Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu)

OBSZARY SZCZEGOLNEGO
ZAGROZENIA POWODZIA,
WALY PRZECIWPOWODZIOWE
ORAZ PASY O SZEROKOSCI 50 m

Uwzgledniono biorgc pod uwage zasieg
i obowigzujgce przepisy dla terenow
zagrozonych powodzig, istniejgce
zagospodarowanie na tych terenach oraz
przeznaczenie okreslone w obowigzujgcych

OD STOPY WALU -
planach miejscowych
Ustalenia planu ogdélnego dla obszarow
gruntéw zmeliorowanych uwzgledniajg
OBSZARY GRUNTOW przeznaczenie okreslone w obowigzujgcych
ZMELIOROWANYCH planach miejscowych, zgodne z wytycznymi

dotyczacymi funkcjonowania oraz
utrzymania gruntow zmeliorowanych

TERENY ZAGROZONE RUCHAMI
MASOWYMI ZIEMI ORAZ TERENY,
NA KTORYCH WYSTEPUJA TE RUCHY

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogélnego brak terendéw zagrozonych
ruchami masowymi ziemi oraz terenéw,
na ktérych ruchy te wystepuja

STREFY OCHRONNE UJEC WODY

Uwzgledniono obowigzujgce przepisy
dotyczace stref ochronnych uje¢ wody

OBSZARY OCHRONNE ZBIORNIKOW
WOD SRODLADOWYCH

Na obszarze objetym opracowaniem planu
0goélnego brak obszaréw ochronnych
zbiornikéw waod srédlgdowych

TERENY GORNICZE | OBSZARY
GORNICZE WRAZ Z FILARAMI
OCHRONNYMI

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogolnego brak terenow i obszaréw
gorniczych

UDOKUMENTOWANE ZLOZA KOPALIN,
KOMPLEKSY PODZIEMNEGO
SKLADOWANIA DWUTLENKU WEGLA
| PODZIEMNE BEZZBIORNIKOWE
MAGAZYNY SUBSTANCJI

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogolnego brak zt6z kopalin, kompleksow
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
oraz podziemnych bezzbiornikowych
magazynow substancji

OBSZARY UZDROWISK ORAZ OBSZARY
OCHRONY UZDROWISKOWEJ

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogolnego brak obszaréw uzdrowisk oraz
obszaréw ochrony uzdrowiskowej
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ZABYTKI OBJETE FORMAMI OCHRONY,

O KTORYCH MOWA W USTAWIE Z DNIA

23 LIPCA 2003 R. O OCHRONIE

ZABYTKOW | OPIECE NAD ZABYTKAMI

OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH
STREFY OCHRONNE

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg
forme ochrony zabytkdw w gminie, przez
ustalenie wskaznikéw oraz parametréow
zabudowy i zagospodarowania terenu
w granicach obiektow zabytkowych oraz
w ich otoczeniu do skali obiektow
zabytkowych, z ograniczeniem mozliwych
przeksztatcen. Na obszarze objetym
opracowaniem planu ogélnego nie
wystepujg obszary uznane za Pomniki
Zagtady oraz ich strefy ochronne.
Uwzgledniono w ustaleniach planu ogdinego
tereny dawnych Zaktadéw Naprawczych
Taboru Kolejowego przy ulicach 3 Maja
i Warsztatowej jako miejsce pamieci
z czasow Il wojny swiatowej (lokalizaciji
niemieckiego obozu przejsciowego) —
ustalono profil funkcjonalny strefy stuzacy
ochronie charakteru miejsca z mozliwoscig
wykorzystania wspoétczesnych potrzeb

TERENY ZAMKNIETE | ICH STREFY
OCHRONNE

Na obszarze objetym opracowaniem planu

ogolnego brak terendw zamknigtych innych

niz kolejowe. Wyznacza sie dla nich strefe
komunikacyjna

OBSZARY OGRANICZONEGO
UZYTKOWANIA

Ustalenia planu ogdélnego umozliwiajg
realizacje wymogdéw obszaru ograniczonego
uzytkowania dotyczgcych przekroczenia
norm srodowiskowych (hatasu lotniczego)
w zakresie wynikajgcym z uwzglednienia
istniejgcego zagospodarowania i ustalen
obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczone w projekcie planu ogdinego
wysokosci zabudowy uwzgledniajg
ograniczenia zabudowy zwigzane z
Lotniczymi Urzgdzeniami Naziemnymi.

OBSZARY WYMAGAJACE
PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI,
REKULTYWACJI LUB REMEDIACJI

Ustalenia planu ogdélnego umozliwiajg
dziatania zwigzane z przeksztatceniami,
rehabilitacjg, rekultywacjg oraz remediacja
terenéw. Na wyznaczonych w Pruszkowie
obszarach remediacji, dziatania
remediacyjne zostaly zakonczone.
Ograniczenia w zainwestowaniu
wprowadzono natomiast dla obszaru
podlegajgcemu rekultywacji
(Gora Zbikowska)

OBSZARY ZDEGRADOWANE
| OBSZARY REWITALIZACJI

Ustalenia planu ogoélnego nie kolidujg

z dziataniami rewitalizacyjnymi, porzadkujgc
strukture przestrzenng na obszarach

zdegradowanych i obszarach rewitalizaciji
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OBSZARY CICHE W AGLOMERACJI
ORAZ OBSZARY CICHE POZA
AGLOMERACJA

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogolnego brak obszardéw cichych
w aglomeracji oraz obszarow cichych poza
aglomeracjg, wymagajgcych uwzglednienia
w planie ogéinym

GRUNTY ROLNE STANOWIACE UiY:I'KI
ROLNE KLAS I-1ll ORAZ GRUNTY LESNE,

Dla gruntéw rolnych stanowigcych uzytki
rolne klas I-lll oraz gruntéw lesnych
zachowano przeznaczenie chronigce

te grunty, o ile nie zostato ono zmienione

w obowigzujgcych planach miejscowych

ZAKLADY O ZWIEKSZONYM I DUZYM
RYZYKU WYSTAPIENIA POWAZNEJ
AWARII PRZEMYSLOWEJ

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogolnego brak zaktadow o zwiekszonym
i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej

OBSZARY PASA NADBRZ,EZNEGO,
W TYM W SZCZEGOLNOSCI PASA
TECHNICZNEGO

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogoblnego brak obszarow pasa
nadbrzeznego

ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH
| PLANOWANYCH OBIEKTOW
INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ,
TRANSPORTOWEJ | TECHNICZNEJ
WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH
OGRANICZENIAMI W
ZAGOSPODAROWANIU

Ustalenia planu ogélnego uwzgledniajg
istniejgce oraz planowane obiekty
infrastruktury spotecznej, transportowej oraz
technicznej, wraz z obowigzujgcymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu - w tym
zwigzane z planem rezerwacji obszaru
inwestycji towarzyszgcej Centralnemu
Portowi Komunikacyjnemu (CPK)

REKOMENDACJE | WNIOSKI ZAWARTE
W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ
KRAJOBRAZY PRIORYTETOWE

W Audycie Krajobrazowym Wojewddztwa
Mazowieckiego w obszarze miasta
Pruszkowa zidentyfikowano 15 krajobrazow.
Zaden z nich nie zostat uznany za krajobraz
priorytetowy. Dla 11 z nich okreslono wnioski
i rekomendacje, ktére zostaty uwzglednione
w ustaleniach planu m.in. przez tworzenie
elementow ciggtosci systemow
ekologicznych, ochrone istniejgcych zatozen
przyrodniczo-kulturowych, uwzglednienie
lokalizacji Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu oraz skali
zabudowy poszczegodlnych czesci miasta
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OPRACOWANIE EKOFIZJOGRAFICZNE
W ZAKRESIE WYMAGAN, O KTORYCH
MOWA W ART. 72 UST. 1-3 USTAWY
Z DNIA 27 KWIETNIA 2001 R. PRAWO
OCHRONY SRODOWISKA

Na potrzeby planu ogélnego miasta
Pruszkowa zostato sporzgdzone
opracowanie ekofizjograficzne, ktérego
zapisy uwzgledniono przy wyznaczaniu stref
planistycznych i innych ustalen planu
ogolnego

ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA
ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE

Tereny mieszkaniowe wyznaczono na
obszarze Gminy Miasto Pruszkow
uwzgledniajgc zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowg na terenach o
przeznaczeniu w planach miejscowych
umozliwiajgcych realizacje funkgciji
mieszkaniowej, terenach
zagospodarowanych na ten cel oraz
w granicach obszaru uzupetnienia
zabudowy. Chtonnos$¢ wyznaczonych stref
umozliwiajgcych realizacje funkgciji
mieszkaniowej miesci sie w zakresie
okreslonym w ustawie

Zrédio: opracowanie wlasne
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