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Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

przeprowadzona w odniesieniu do dziatek nr ew. 99, 113 (obreb 23) - potozonych przy ul. Kraszewskiego

i ul. Potulickiego w Pruszkowie dla proponowanej przez Inwestora inwestycji - budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z czescig ustugowa i garazem podziemnym.

1.Teren przewidziany do zabudoewy potozony jest przy ulicach: gminnej i powiatowej w ciagu istniejacej
zabudowy o charakterze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustug i handiu.
- dziatki posiadajg dostep do drég publicznych - ul. Kraszewskiego, ul. Potulickiego.
- dziatki sgsiednie w odlegtosci ok.50 m sg zabudowane w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagar
dotyczgcych nowej zabudowy — budynki wielorodzinne z czgécig ustugowg
- istniejgce uzbrojenie terenu — ulicy Kraszewskiego, ul. Potulickiego.
(1. istn.sie¢ wodociggowa , kanalizacji sanitarnej, deszczowej, elektroenergetyczna, gazowa, cieplna) jest
wystarczajgce dla projektowanej inwestycji.
Inwestor uzyskat wstgpne warunki z M.P.W. i K. pismo znak: TD-640-840 - 240110/6540/12
-z dn. 26.10.2012r., dot. mozliwosci przytgczenia do sieci wod-kan, warunki techniczne przylgczenia wezta
cieplnego protokét nr RCD/657/2012 z dn. 02.10.2012r., PGNIG Termika S.A., warunki przytaczenia do
sieci elektroenergetycznej nr 12/R1/15022 z dnia 18.10.2012r. PGE Dystrybucja S.A.
teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.
Klasyfikacja geodezyjna gruntéw na dziatce wg. ewidenciji gruntow "Bi, B"
teren jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego
w 1994 r. ktory stracit moc na podstawie art.67 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca
1994r.
- teren nie jest potozony w strefie :
- krajobrazu chronionego
- istn.melioracji
- obserwacji archeologicznej

Whiosek - teren spetnia_wymogi art. 61 ustawy i decyzja o warunkach zabudowy moze byé wydana,

2. Ustalenia ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Pruszkowa
( Uchwata Nr XXVIII/309/2000 Rady Miejskiej w Pruszkowie z dnia 16 listopada 2000 roku ) dla terenu
analizowanego.

-strefa programoéw centrotwoérczych, gtéwny oérodek miasta, tereny zainwestowane.

3. Opis granicy terenu analizowanego.
W celu ustalenia wymagan dla planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu (zgodnie z § 3 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dn.26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U.Nr 164 poz.1588) wyznaczono wokot dziatki objetej wnioskiem granice obszaru analizowanego
i przeprowadzono na nim analizg funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktorych mowa w art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analiza i wnioski:

Dziatki nr ew. 99, 113 (ob.23) potozone sg w centrum miasta Pruszkowa.

Teren przeznaczony do zabudowy posiada dostgp do drég publicznych ul. Potulickiego (droga gminna)
ul. Kraszewskiego (droga powiatowa — na mocy porozumienia w uzytkowaniu Gminy Miasta Pruszkow)
Dziatki znajdujg sig na terenie istniejacej zabudowy mieszkaniowej o charakterze zabudowy $rodmiejskiej
w kwartale wyznaczonym przez ulice Kraszewskiego — Berenta - Koscielng — Potulickiego.

Przedmiotem analizy jest zabudowa ul. Potulickiego oraz fragmentu ulic Kraszewskiego, Berenta i Koscielnej.

Do terenu inwestycji przylega dziatka potozona u zbiegu ulic Kraszewskiego i Potulickiego zabudowana V
kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym (blok Pruszkowskiej Spétdzielni Mieszkaniowej) z dachem
ptaskim pozbawionym elementéw kamienic $rodmiejskich architekturg nawigzujgcy do blokéw mieszkalnych.

Po stronie potudniowej terenu inwestycji znajduje si¢ dziatka zabudowana parterowymi budynkami w ztym stanie
technicznym. Od strony wschodniej do dziatek inwestycyjnych przylega | - Il kondygnacyjna zabudowa ustugowa.
Podstawowg zabudowe w rejonie analizowanym stanowig kamienice - budynki mieszkalne wielorodzinne Il - V
kondygnacyjne z ustugami w parterach z wjazdami bramowymi.

Na ul. Kraszewskiego znajduje sig zabudowa o wysokosci do V kondygnacii z ostatnig kondygnacja w dachu.
Budynek usytuowany u zbiegu ulic Kraszewskiego i Potulickiego — po przeciwnej stronie ulicy, zabudowany jest
budynkiem wielorodzinnym V kondygnacyjnym (z ostatnig kondygnacjg w dachu) realizowany w ostatnich latach
zaliczany do kamienic o wigkszych walorach architektonicznych.
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Cze$¢ zabudowy pochodzi z okresu migdzywojennego, natomiast czgé¢ dziatek zabudowana jest juz w ostatnim
okresie. Ze wzgledu na charakter starej zabytkowej zabudowy, nowopowstate budynki architekturg nawigzujg do tej
istniejgcej tworzac zabudowe pierzejowq ulic, wysokos¢ dostosowujgc do najbardziej reprezentacyjnych kamienic
w tym rejonie oraz wykonczeniem budynku podkreslajac rodzaj zabudowy - kamienic srodmiejskich.
Istniejgca zabudowa usytuowana po obu stronach ulic wyznacza zabudowg pierzejowg ulic Potulickiego,
Kraszewskiego dlatego projektowany obiekt bezwzglednie powinien stanowi¢ uzupetnienie pierzei pétnocnej ulicy
Kraszewskiego i zachodniej pierzei ul. Potulickiego.
Budynek nalezy sytuowac w ostrej granicy z dziatkami nr ew. 98, 112, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 108, i w linii
zabudowy wyznaczonej przez linig rozgraniczajgcg ulicy ul. Potulickiego = linii zabudowy budynkow zrealizowanych
na dzjatkach sgsiednich oraz lini¢ zabudowy wyznaczonej przez zabudowe ul. Kraszewskiego.
Ponadto wysoko$¢ budynku, gzymsu winna nawigzywaé do wysokosci wyznaczonych przez nowg zabudowe
u zbiegu ulic Potulickiego i Kraszewskiego z uwzglednieniem nizszej zabudowy od strony ul. Kraszewskiego.
W obszarze analizowanym s$rednio procent powierzchni zabudowanej obiektami kubaturowymi do powierzchni dziatki
wynosi ok. 57%. Biorgc pod uwage potozenie dziatki w centrum miasta ustala si¢ maty % powierzchni biologicznie
czynnej.

- linia zabudowy - nalezy zachowac linig¢ zabudowy wyznaczong na zatgczniku graficznym.

- wjazd do garazu podziemnego od strony ul. Potulickiego

- szerokos$¢ elewacji frontowej — réwna szerokoéci dziatki.

- wysoko$¢ budynku -max. IV kondygnacje nadziemne

- wysoko$¢ gzymsu - gzyms na wysokosci max. 14,0m

- dach ptaski

- kolorystyka obiektu: kolory jasne, pastelowe w cieptych barwach dostosowanych do budynkéw sasiednich.

- parter budynku od strony ulicy z ustugami o charakterze nieucigzliwym ( sklepy lub biura)

- zabrania sie stosowania krat w witrynach ustug w poziomie parteru.
Obstuga komunikacyjna obiektu: od strony ulicy gminnej - Potulickiego.
Przewidzie¢ miejsce dla samochodow dostawczych obstugujgcych projektowane lokale ustugowe.

1. Funkcja obszaru, parametry, cechy zabudowy i zagospodarowania terenu
w oparciu o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
z 2012r, poz.647) oraz Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. (Dz. U. nr 164 poz. 1588)

Analiza obszaru o ktorej mowa w § 3 ust. 1 ustawy wykazata, ze na dziatkach sgsiadujgcych z terenem planowanej
inwestycji, znajduje sie zabudowa o charakterze zblizonym i funkgji jednolite;j.

Funkcjg obszaru jest funkcja mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa, uzupetniona obiektami gospodarczymi

i pomocniczymi. Planowana inwestycja — budynek mieszkalny wielorodzinny z czescig ustugowg stanowi¢ bedzie
kontynuacje funkcji opartg na zasadach ,dobrego sgsiedztwa — w stosunku do zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z ustugami dostepnej od strony ulicy Kraszewskiego i Potulickiego, zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.z 2012r, poz.647 z
poézn.zm.)

1.1. Linia zabudowy.

Wedtug § 4 ust. 1 Rozporzadzenia: ,Obowigzujgcq linie nowej zabudowy na dziaice objetej wnioskiem wyznacza sie
jako przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich”, Wedtug § 4 ust. 4 ,Dopuszcza sie inne
wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1”

Analiza wykazata, ze linia istniejacej zabudowy w bezpoérednim sasiedztwie planowanej inwestycji tworzy pierzeje
ulic Potulickiego i Kraszewskiego. Zgodnie z § 4 Rozporzadzenia, obowigzujgcg linie¢ zabudowy wyznacza sie jako
przediuzenie linii istniejacej zabudowy fragmentu ulic Potulickiego i Kraszewskiego, zgodnie z  zatgcznikami
graficznymi nr 1inr 3.

1.2. Wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu.

Wedtug § 5 ust. 1 Rozporzadzenia ,WskazZnik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkoSci dla obszaru analizowanego.”
Wedtug § 5 ust. 2 ,Dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1”

W obszarze analizowanym wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do pow. dziatki wynosi ok. 57%.
Dziatki stanowigce teren planowanej inwestycji sg czesciowo zabudowane. Dazgc do zachowania fadu
przestrzennego $cistego centrum miasta oraz majac na uwadze docelowe zagospodarowanie tego rejonu miasta, dla
wnioskowanego terenu wspotczynnik wielkosci powierzchni nowej zabudowy do powierzchni dziatki nalezy przyjaé —
max. 80%.

1.3. Szerokosé elewaciji frontowej.
Wediug § 6 ust. 1 Rozporzadzenia ,Szeroko$¢ elewacji fronfowej (...) wyznacza sie dla nowej zabudowy na
podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z
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tolerancjg do 20%." Wedlug § 6 ust. 2 ,Dopuszcza sig inne wyznaczenie innej szerokoéci elewacji frontoweyj jezeli
wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1 ”

W obszarze analizowanym wigkszo$¢ istniejacych obiektéw zajmuje catq szeroko$¢ dziatek tworzagc pierzeje ul.
Kraszewskiego i Potulickiego. Planowana inwestycja jest uzupefnieniem zabudowy pierzejowej ulic. Dazac do
zachowania tadu przestrzennego, ustala sig szeroko$¢ elewacii frontowej max. rowng szerokosci dziatek.

1.4. Wysokos$é gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki.

Wedlug § 7 ust. 1 Rozporzadzenia ,Wysoko$¢ gormej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sig
(...) jako przedfuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich. Wedtug § 7 ust. 3
Jezeli wysokosé, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wéwczas przyjmuje sie
jej $rednig wielko$¢ wystepujgcg na obszarze analizowanym”. Wedlug § 7 ust. 4. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innej
wysokosci, o ktérej mowa w ust. 1, jesli wynika to z analizy, o ktérej mowa w § 3 ust.1.

W calym obszarze analizowanym $rednia wysoko$¢ gornej krawedzi elewacii frontowej (gzymsu lub attyki) wynosi

ok. 10,0 m. V kondygnacyjny budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. ul. Potulickiego rég ul. Kraszewskiego
tzw."dobre sasiedztwo” ma wysoko$¢ gzymsu ok. 17,0 m. Przeciwlegta pierzeja ulicy Kraszewskiego w sgsiedztwie
planowanej inwestycji tworzy zwartg zabudowe o praktycznie jednolitej, $redniej wysokoSci elewacji frontowej,
wynoszacej okoto 15,0 m. W celu zachowania tadu przestrzennego, wskazane jest dostosowanie wysokosci elewaciji
frontowej planowanej inwestycji tak, by stanowita ona uzupetnienie spojnej, istniejacej zabudowy sasiedniej. Ze
wzgledu na charakter V kondygnacyjnych budynkow, charakterystycznych dla centrum miasta, projektowang
wysokoé¢ gornej krawedzi elewaciji frontowej powinno sig dostosowac do wysokosci tych budynkow.

Majac na uwadze powyzsze, dla wnioskowanego terenu, ustala sig¢ wysoko$¢ gornej krawedzi projektowanej elewaciji
frontowej (gzymsu ) — ok. 14,0 m

1.5. Geometria dachu/ kat nachylenia, wysokos$¢ kalenicy i uktadu potaci dachowych/:

Wediug § 8 Rozporzadzenia ,Geometrie dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ gtéwnej kalenicy dachu i uktad pofaci
dachowych, a takze kierunek gtéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala si¢ odpowiednio do
geometrii dachéw wystepujacych w obszarze analizowanym”.

Geometria dachéw obiektow w sasiedztwie i obszarze analizowanym jest niejednorodna — dominujg dachy spadziste
o roznym stopniu skomplikowania i roznym nachyleniu. Wséréd dachoéw spadzistych dominujg dachy o nachyleniu
okoto 30 stopni (w zabudowie historycznej) przy kalenicy rownolegtej do ulic. Budynki znajdujace si¢ w najblizszym
sagsiedztwie majg dachy ptaskie lub o niewielkim kacie nachylenia (dziatki nr ew. 98, 100 - 106, 374).

Analiza obszaru wykazata, ze w nawigzaniu do stanu istniejgcego w najblizszym sasiedztwie , ustala sig, zgodnie

z wnioskiem inwestora, geometrie dachu jako dachu ptaskiego.

W calym obszarze analizowanym $rednia wysoko$¢ gtownej kalenicy wynosi ok. 11,2 m. Nawigzujgc do zabudowy
sasiedniej tzw.”dobre sgsiedztwo” - V kondygnacyjnego budynku przy ul. Potulickiego rég ul. Kraszewskiego

o wysokosci ok. 17,0m oraz uwzgledniajac pierzeje ulicy Kraszewskiego o zwartej zabudowie i $redniej wysokosci
okofo IV-V kondygnacji w celu zachowania tadu przestrzennego centrum, oraz majgc na uwadze docelowe
zagospodarowanie tego rejonu miasta, wskazane jest dostosowanie wysokoéci planowanej inwestycji tak, by
stanowita ona uzupetnienie istniejgcej, wysokiej zabudowy sagsiedniej.

Majac na uwadze powyzsze, dla wnioskowanego terenu, ustala si¢ max. wysoko$¢ — 14,0 m.

2. Dostep do drogi publicznej.

Teren inwestycji ma bezposredni dostep do ulicy Kraszewskiego i ul. Potulickiego,

Miejsca parkingowe dla funkcji mieszkalnej nalezy zrealizowa¢ na dzialce wiasnej.

Miejsca parkingowe dla funkcji ustugowej na terenie ulic za zgoda i na warunkach zarzadcy drogi.

3. Mozliwosci uzbrojenia.

Teren planowanej inwestycji znajduje sie w zasiegu istniejacej sieci infrastruktury technicznej.

Istniejace uzbrojenie jest wystarczajace dla realizacji planowanego zamierzenia. Inwestor uzyskat wstgpne warunki
przytaczenia do sieci uzyskane od gestorow sieci.

4. Zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolne i niele$ne.

-Teren objety jest zgodq na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze uzyskang przy sporzgdzaniu
planu ogbinego zagospodarowania przestrzennego w 1994 r. ktory stracit moc na podstawie art. 67 ustawy
o0 zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994r.

- Teren w planie zagospodarowania przestrzennego z 1994r., ktéry utracit moc prawna na koniec 2003r. (na mocy art.
67 ustawy z dn. 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.Nr 15 z 1999r.,p0z.139 z pézn. zm.)
stanowit strefe centrum i w zwigzku z tym zgodnie z art. 61 ust.1 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.z 2012r, poz.647 z pdzn.zm.) nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

5. Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi.
1. Ustawa z dn. 27 kwietnia 2001 r. Prawo Ochrony Srodowiska (t.j.Dz.U. z 2013r. poz.1232.)
- inwestycja nie figuruje w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dn. 9 listopada 2004r. w sprawie okreslenia rodzajow
przedsiewzieé mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko oraz szczegdtowych uwarunkowan zwigzanych
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2 kwalifikowaniem przedsiewziecia do sporzgdzania raportu o oddziatywaniu na $rodowisko (Dz.U.Nr 257
z 2004r., poz. 2573 z pdzn. zm.)

2. Teren objety wnioskiem nie jest potozony w sgsiedztwie obszarow prawnie chronionych, ustanowionych w trybie
przepisow ustawy o Ochronie Przyrody z dnia 16 kwietnia 2004r. (t. Dz.U. z 2013r. poz. 627 z zm.)

3. Ustawa z dn. 21.03.1985r. o drogach publicznych (tj. Dz.U.z 2013r. poz.260 z p6zn.zm.)
Linie zabudowy ustalono jako kontynuacje linii wyznaczonej przez istniejaca zabudowe na dziatkach sgsiednich
Projektowana inwestycja uzyskata pozytywng opinie zarzadcy drogi - Wydziatu Inwestycji, Remontow
I Infrastruktury Technicznej tut. urzedu dziatajgcego w imieniu Prezydenta Miasta Pruszkowa.

4.Ustawa z dn. 23.07.2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U.Nr 162 z 2003r.poz.1568)
Inwestycja nie jest potozona na terenie objetym ochrong prawng Konserwatora Zabytkéw. Teren nie jest potozony
w sasiedztwie obiektow objetych ochrong prawng konserwatora zabytkow

Teren spetnia wymogi art. 61 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
_ (tj. Dz.U.z 2012r, poz.647 z pozn.zm.)

Ponadto przeanalizowano ustalenia zawarte w
| - Planie Ogélnym Zagospodarowania Przestrzennego mi
! 31.12.2003r.

- Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Pruszkowa
| Dokonano analizy stanu faktycznego i prawnego terenu zgodnie z art. 53 ust.3 ustawy o planowaniu
‘ i zagospodarowaniu przestrzennym
| Dokonano wizji w terenie.

asta Pruszkowa z 1994r., ktory stracit moc z dniem

A Whioski z przeprowadzonej analizy wskazujg na mozliwosé ustalenia warunkéw zabudowy dla przedmiotowej
) inwestycji.

Analize sporzadzita:
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