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Informacje ogolne

Reforma planowania przestrzennego, w ramach ktérej dokonano zmian w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wprowadzita nowy akt planowania
przestrzennego — plan ogdlny gminy (POG), o randze aktu prawa miejscowego, obejmujacy
catg gmine i sporzadzany wytgcznie w formie cyfrowe;.

Termin uchwalania planéw ogdlnych przez gminy zostat wydtuzony do 30 czerwca 2026
roku, zmiang ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 4 kwietnia 2025r.
Jednoczesnie  wydtuzony zostat termin obowigzywania studiow  uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego réwniez do 30 czerwca 2026r. W konsekwencji
zmianie ulegty réwniez inne powigzane terminy, okreslajgce wejscie w zycie poszczegdlnych
znowelizowanych przepiséw reformy systemu planowania przestrzennego, w tym czas
obowigzywania przepiséw przejsciowych, w zakresie m.in: uruchomienia Rejestru
Urbanistycznego i udostepniania w nim danych przestrzennych, przyjetych dokumentéw
planistycznych oraz ich projektéw, ktére do tego czasu sg publikowane w Biuletynie Informacji
Publicznej;

Wydtuzenie terminu byto zasadne w zwigzku z pojawiajacym sie problemem, ktére
dotycza gmin w trakcie prowadzonej przez nich procedury a dokfadnie etapu uzgodnien
i opinii projektu planu ogdlnego z wtasciwymi organami i instytucjami. Pomoze to réwniez
gminom, ktére otrzymaty w trakcie konsultacji spotecznych duzg liczbe uwag do
projektowanego dokumentu, ktorych uwzglednienie moze skutkowa¢ koniecznoscig
ponowienia uzgodnien.

Dla Miasta Pruszkowa plan ogdlny, zgodnie z zawartg umowg Nr WPP.272.25.2024 z dnia
9 pazdziernika 2024 roku, sporzadza Firma INTEKPROJEKT Gabriel Ferlinski z siedzibg w todzi.

Charakter planu ogdlnego gminy
Plan ogdlny jest aktem planowania przestrzennego o krotkiej liscie ustalen:

— podstawowym ustaleniem planu ogdlnego sg strefy planistyczne, dla ktérych okresla
sie obowigzkowo profil funkcjonalny podstawowy (Scisle zdefiniowany przepisami
rozporzgdzenia w sprawie projektu planu ogdlnego gminy) mozna okresli¢ profil
funkcjonalny dodatkowy (wybraé z zakresu okreslonego w ww. rozporzadzeniu);

— profil funkcjonalny danej strefy obejmuje liste przeznaczen terenu, ktére bedg mogty
zostaé pdzniej wykorzystane w ramach sporzadzenia planu miejscowego;

— profil funkcjonalny jest réwniez podstawg do wydawania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (po 1 stycznia 2026r.);

— ustalenia dla stref planistycznych obejmujg réwniez parametry zabudowy i
zagospodarowania terenu;

— w planie ogdélnym mozna wyznaczy¢, jesli jest taka potrzeba obszar zabudowy
Srédmiejskiej oraz obszar uzupetnienia zabudowy.



Plan ogdlny przedstawia schemat zagospodarowania przestrzeni, a jego ustalenia s3
wigzgce zaréwno dla planédw miejscowych, jak i decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu po jego uchwaleniu. Normy zawarte w planie ogélnym majg na
celu wskazanie ram, w jakich miesci¢ sie moze docelowe zagospodarowanie przestrzeni i
stanowig wytyczne.

Plan ogdlny jest dokumentem elastycznym, w takim znaczeniu, ze opisane w nim zasady
beda dawaty projektantowi swobode w zakresie wariantowania niekonfliktujgcych ze sobg
rozwigzan na etapie sporzadzania planéw miejscowych, nie powodujgc jednocze$nie
koniecznosci zmiany planu ogdlnego. Pomimo duzego zakresu obszarowego opracowania,
z uwagi na waski zakres tematyczny i niewielka liczbe wymaganych oznaczen, mozliwe bedzie
zachowanie doktadnosci odpowiadajacej skali poszczegdlnych dziatek ewidencyjnych.

Podkresli¢ nalezy, ze plan ogdlny nie bedzie okreslat docelowego przeznaczenia terenu,
a bedzie jedynie wskazywat na katalog przeznaczen terenu mozliwych do wyznaczenia
w planach miejscowych. W ustawie wskazano, ze plan ogdélny pomimo statusu aktu prawa
miejscowego, nie ksztattuje sposobu wykonywania prawa wtasnosci, w takim rozumieniu, ze
normy ustanawiane w planie ogdélnym nie sg wigzgce wprost w przypadku podejmowania
dziatan bezposrednio wptywajacych na zagospodarowanie terenu, w tym procedur
budowlanych dopiero miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i decyzje o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Uzgadnianie i opiniowanie projektu planu ogdlnego — obecny etap
sporzadzenia Planu Ogdlnego Miasta Pruszkowa

Sporzadzony projekt POG obejmuje teren catego miasta Pruszkdw w jego granicach
administracyjnych o powierzchni 19,19 km?. W strukturze funkcjonalno-przestrzennej
wyroznia sie duzy udziat terendw zabudowanych i zurbanizowanych, ktére wraz z terenami
komunikacji zajmujg tgcznie okoto 72% powierzchni. W strukturze terendw zurbanizowanych
dominujg tereny zabudowy mieszkaniowej uzupetniane funkcjami ustugowymi. Istotny udziat
majg rowniez tereny przeznaczone na funkcje przemystowo-magazynowe (ponad 10%
powierzchni). Miasto Pruszkéw zawiera w swoich granicach takze tereny otwarte, stanowigce
uzytki rolne i ogrodnicze. Na terenie miasta znajdujg sie dolina rzeki Utarty i cze$¢ doliny rzeki
Raszynki, a takze parki, w tym Park Potulickich i Park Mazowsze. Uzytki leSne zajmujg niewiele
ponad 1% powierzchni.

W projekcie Planu Ogélnego Miasta Pruszkowa wyznaczono:

—  strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW;
—  strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ;
—  strefe wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa SZ;

—  strefy ustugowe SU;

—  strefy handlu wielkopowierzchniowego SH;
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—  strefy gospodarcze SP;

—  strefe produkcji rolniczej SR;
—  strefy infrastrukturalne SI;
—  strefy zieleni i rekreacji SN;
—  strefy cmentarzy SC;

—  strefy komunikacyjne SK

oraz

— obszary zabudowy srodmiejskiej OZS;
— obszary uzupetninia zabudowy OUZ.

Wyznaczenie stref planistycznych, to najtrudniejszy element sporzgdzenia planu ogdlnego.
Wymaga znalezienia kompromisu miedzy réznymi interesami (mieszkancéw, inwestorow,
ochrong srodowiska, itp.) i przetozenia tego na konkretne zapisy (ustalenia planu).

Zgodnie z dyspozycja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
sporzadzony projekt POG wraz z uzasadnieniem i prognoza oddziatywania na srodowisko
zostat przekazany do uzgodnien i opinii organom wiasciwym do opiniowania
i uzgadniania projektéw planéw ogdlnych. Niektdre organy i instytucje wtasciwe do tego typu
uzgodnien i opinii nie uzgodnity i nie zaopiniowaty sporzadzonego projektu POG. Swoje
stanowisko organy te w wielu przypadkach oparty na zgdaniach wprowadzenia do projektu
planu ogdlnego ustalen wykraczajgcych poza zakres planu ogdlnego okreslony przepisami
zmienionej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
— min. wprowadzanie zakazéw i szczegdtowych zapiséw takich jak sg dedykowane dla planéw
szczegdtowych czyli do miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego i do decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Na przyktad Urzad Lotnictwa Cywilnego
— wnosi o wprowadzenie ustalen dotyczgcych powierzchni ograniczajgcych od lotniczych
urzgdzen naziemnych, Powiatowa Paniistwowa Straz Pozarna oraz Mazowiecki Wojewddzki
Inspektor Ochrony Srodowiska — wnoszg o wprowadzenie ustalers dotyczacych zaktadéw o
zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powainej awarii przemystowej, Komenda
Stoteczna Policji — wnosi o przeznaczenie terenu Komendy Powiatowej na ustugi
bezpieczeAstwa i porzadku publicznego, Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska — wnosi o
usuniecie ogroddéw dziatkowych z profilu podstawowego stref w Warszawskim Obszarze
Chronionego Krajobrazu zlokalizowanych w sgsiedztwie rzeki Zbikéwki i rzeki Utraty. Problem
niezrozumienia przez organy uzgadniajgce i opiniujgce specyfiki planu ogdlnego dotyczy
globalnie wielu gmin polskich. Wyzwaniem bedzie uzyskanie pozytywnej opinii Centralnego
Portu Komunikacyjnego sp. z 0.0.. Na obecnym etapie CPK zazgdato wyznaczenia strefy
otwartej z zakazem zabudowy dla dziatek, ktore w czesci znalazty sie w zasiegu terenu realizacji
inwestycji  towarzyszgcej CPK — linii kolejowej (dotyczy to m.in. dziatek
z istniejgcg zabudowa, ktdre nie sg planowane do trwatego zajecia pod te linie kolejowa
a wylacznie przylegaja do linii badZz na ich terenie planowana jest przebudowa sieci
infrastruktury technicznej). Nie mozna uchwali¢ planu ogdlnego, ktérego rozwigzania bedg
kolidowaty z inwestycjami CPK. W tej kwestii opinia CPK jest kluczowa. W tym miejscu nalezy



zaznaczy¢, ze zgodnie z zatozeniem ustawodawcy plan ogdlny ma by¢ schematem, a nie
szczegétowym planem zagospodarowania przestrzennego.

W zatozeniu ogdlne podejscie w planie ogélnym umozliwia gminom pewng elastycznos¢,
ale jednocze$nie naktada odpowiedzialno$¢ za spdjnos¢ catego systemu planowania.
Okreslenie stref planistycznych, obszaréw uzupetnienia zabudowy i obszaréw zabudowy
srédmiejskiej w projekcie POG to kluczowe elementy, ktére zdefiniujg przyszty rozwdéj Miasta
Pruszkowa.

Obecnie projekt Planu Ogdlnego Miasta Pruszkowa jest w trakcie przygotowywania do
ponownych uzgodnien i opinii wraz z pismami zawierajgcymi szczegdétowe uzasadnienie co do
jego zatozen i zakresu mozliwych do wprowadzenia ustalen, ktdre ponownie kierowane bedg
do organdw i instytucji, ktore nie uzgodnity i nie zaopiniowaty przestanego planu ogdlnego
Miasta Pruszkowa.

Po zakonczeniu etapu ponownych uzgodnien i opinii projekt POG zostanie poddany
Konsultacjom Spotecznym. Podczas Konsultacji Spotecznych mieszkaricy Miasta Pruszkowa
bedg mogli zgtasza¢ swoje uwagi. O terminie Konsultacji zostang Panstwo Radni
powiadomieni. Planowany termin Konsultacji Spotecznych wrzesien/pazdziernik br.



