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1. WykKkaz skrétow

SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng
SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa

SU - strefa ustugowa

SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego

SP - strefa gospodarcza

SR - strefa produkcji rolniczej

SI - strefa infrastrukturalna

SN - strefa zieleni i rekreacji

SC - strefa cmentarzy

SG - strefa gérnictwa

SO - strefa otwarta

SK - strefa komunikacyjna

decyzja WZ - decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
KST - Klasyfikacja Srédkéw Trwatych

MOFW - Miejski Obszar Funkcjonalny Warszawy

MPZP - miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

OUZ - obszar uzupetnienia zabudowy

PBC - powierzchnia biologicznie czynna

POG - plan ogdlny gminy

PZPWM - Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego
WOChK - Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Ustawa pizp - ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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2. Wstep

W dniu 24 wrze$nia 2023 r. ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003 r. ulegta reformie i wprowadzone zostaty nowe narzedzia oraz dokumenty. Wprowadzono m.in. plan
og6lny gminy (zwany dalej ,planem ogélnym” lub ,POG”), rejestr urbanistyczny, zintegrowany plan
inwestycyjny oraz ograniczono moc decyzji o warunkach zabudowy. Plan ogélny stanowi obligatoryjny
dokument planistyczny sporzadzany w granicach danej gminy. POG jest aktem prawa miejscowego, ktory
zastapi obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku
z powyzszym po uchwaleniu POG nowo sporzadzane miejscowe plany zagospodarowania przestrzenne
beda musiaty by¢ z nim zgodne. Ponadto decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu beda
mogty by¢ wydawane wylacznie na terenach wskazanych w planie ogélnym, jako obszary uzupeinienia
zabudowy. Wyjatki od tej zasady sa nieliczne.

Podstawe prawng do podjecia prac nad Planem Ogé6lnym Miasta Sulejowek stanowi art. 18 ust. 2 pkt 5
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz art. 13i ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze uchwata nr VII/38/2024 Rady Miasta
Sulejéwek z dnia 26 wrze$nia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego Miasta
Sulejéwek i przepisy wykonawcze do ustawy, w tym rozporzadzenie 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 wypisow i wyryséw oraz rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogélnym gminy. Plan ogélny Miasta Sulejowek sporzadzany jest dla catego obszaru miasta
z wylaczeniem terenéw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego do spraw transportu

(Rys. 1).
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Rys. 1. Granica planu ogélnego miasta Sulejéwek
Zré6dto: Opracowanie wtasne
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3. Informacje o planie ogélnym

Zgodnie z uzasadnieniem do ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (ustawy wprowadzajacej reforme
systemu planowania przestrzennego w Polsce) plan ogélny gminy to dokument stuzacy kreowaniu
polityki przestrzennej, a jego ,normatywna cze$¢ bedzie dotyczyta najwazniejszych ustalen w zakresie
strefowania obszaru gminy oraz ustalania nieprzekraczalnych warunkéw realizacji inwestycji w zakresie
parametréw i wskaznikow urbanistycznych okreslonych w gminnych standardach urbanistycznych.
Wskazane kategorie stref uwzgledniaja obowigzujace w $wiatowej urbanistyce trendy zwigzane
z odejéciem od modernistycznego nurtu w ksztaltowaniu miast, polegajacego na wyraznym oddzieleniu
funkcji w przestrzeni miasta. W mys$l propozycji ustawowej (...) nalezy dopusci¢ a wrecz wspieraé
mozliwo$¢ mieszania sie funkcji, ktdre nie generuja ze soba konfliktow”.

Powyzsze podejscie do formutowania ustalen planu ogdlnego sprawia, ze jest to dokument o waskim
zakresie merytorycznym i niskiej precyzji, a takze alternatywnym charakterze ustalen w zakresie funkcji,
znaczaco odbiegajacy charakterem i zawarto$cia od dotychczas sporzadzanych dokumentéw
planistycznych takich jak studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego czy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Jako ze 1 lipca 2026 r., z mocy ustawy, utraci moc obowiazujace studium, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami, gminy powinny sporzadzi¢ plany ogdélne najp6zniej do 30 czerwca 2026 r. Utrata mocy
studium przy nieuchwaleniu planu ogdlnego bedzie skutkowac brakiem mozliwosci uchwalania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i wydania decyzji o warunkach zabudowy, a wiec
i prowadzenia polityki przestrzennej gminy.

Gléwnym celem projektowanego planu ogoélnego jest ustalenie najwazniejszych zalozen struktury
funkcjonalno-przestrzennej gminy, w szczegdlnosci rozdzielenie terendéw, na ktérych mozliwa bedzie
realizacja zabudowy, w tym mieszkaniowej od terendéw, na ktérych nie bedzie mozliwe wznoszenie
budynkéw mieszkalnych oraz terendéw z zakazem realizacji zabudowy. Rozstrzygniecia przestrzenne
zawarte w sporzadzanym dokumencie, mimo ich niskiej precyzji i duzego stopnia ogdlnosci, beda
stanowi¢ ramy dla sporzadzanych w przysztosci planéw miejscowych i wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy.

Sporzadzany plan ogdlny miasta Sulejéwek obejmuje cate miasto Sulejéwek z wylgczeniem terenéw
zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu. Wedtug art. 13a ustawy
o planowaniu plan ogélny jest dokumentem zwieztym, zawierajacym tylko podstawowe rozstrzygniecia
przestrzenne (bez czesci tekstowej zawierajacej m.in. ustalenia w formie opisowej). Obowigzkowo
wyznaczone w nim zostang strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne. Strefy planistyczne to
wydzielone tereny, obejmujace tacznie caty obszar objety planem ogélnym. W przepisach z zakresu
planowania przestrzennego okreslono zamkniety katalog trzynastu mozliwych do ustalenia rodzajéw
stref planistycznych. Zdefiniowano nastepujace strefy (Tab. 1.):
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Tab. 1. Zdefiniowane w przepisach strefy wraz z symbolem, profilem funkcjonalnym i minimalnym udzialem powierzchni biologicznie czynnej

Svmbol Profil funkcjonalny strefy planistycznej Min. udziat
L Strefy li}t,ero powierzchni
p- planistyczne i kol wy Kk biologicznie
1kolorystyka podstawowy dodatkowy czynnej [%]
1. Strefa wielofunkcyjna teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren handlu
z zabudowa teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, 30
mieszkaniowg dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j teren wod
wielorodzinng
2. Strefa wielofunkcyjna teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren
z zabudowa s teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd 30
mieszkaniowa dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
jednorodzinng
3. Strefa wielofunkcyjna teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w teren wielkotowarowej produkgji rolnej,
z zabudowa zagrodowa Sz gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren 30
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
4. Strefa teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren sktadéw i magazynéw, teren elektrowni stonecznej, teren 30
ustugowa ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod
5. Strefa handlu teren handlu wielkopowierzchniowego, teren komunikacji, teren ustug, teren sktadéw i magazynow,
wielkopowierzchnio- teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren elektrowni stonecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, 30
wego infrastruktury technicznej teren wod
6. Strefa teren produkgji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd 20
gospodarcza teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
7. Strefa teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren
produkcji rolniczej SR wielkotowarowej produkcji rolnej, elektrowni stonecznej, teren elektrowni wiatrowej, 30

teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne

teren elektrowni wodnej, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod
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8. Strefa SI teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren teren ustug, teren produkcji, teren zieleni urzadzonej, teren 20
infrastrukturalna ogrodéw dziatkowych zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod
9 Strefa teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki,
zieleni i rekreacji komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury | teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii,
SN technicznej teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, 50
teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu
10. Strefa SC teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzone;j, teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego, 30
cmentarzy teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
11. Strefa teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw | teren produkcji, teren ustug handlu, teren ustug rzemie$lniczych,
gornictwa SG dziatkowych, teren infrastruktury technicznej teren ustug gastronomii, teren ustug biurowych i administracji, i
teren ustug nauki, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod
12. Strefa teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej, teren
otwarta SO naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw elektrowni geotermalnej, teren elektrowni wodnej, teren )
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej biogazowni, teren zieleni urzadzonej
13. Strefa teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej | teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego, teren
komunikacyjna ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren komunikacji | ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren zieleni urzadzonej,
kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod
SK jowej 1Szy. ) ] ) ) )

komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie projektu planu ogélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséow
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Wymienione pierwsze trzy strefy zwigzane s3 z wystepowaniem i realizacjg funkcji mieszkaniowej, w tym
w zabudowie zagrodowej. W zwigzku z powyzszym ich wyznaczanie wigze sie ze spelnieniem
dodatkowych wymagan. Konieczne jest dla nich przeprowadzenie analiz i wyliczen zapotrzebowania
i chtonnosci terenéw niezabudowanych (tzw. bilansowania).

Dla poszczegdlnych stref w planie ogélnym w gminnych standardach urbanistycznych obowigzkowo
ustala sie ich profil funkcjonalny oraz, dla wiekszo$ci rodzajow stref, podstawowe wskazniki
zagospodarowania terenu. Gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny Kkatalog stref
planistycznych oraz moga obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej. Gminny
katalog stref planistycznych dotyczy opisu wyznaczonych wcze$niej stref planistycznych. Okresla sie
wnim: profil podstawowy, profil dodatkowy, wartos¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, warto$s¢ maksymalnej wysoko$ci zabudowy, wartos¢ maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy oraz warto$¢ minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynne;j.
W zaleznosci od rodzaju strefy profile oraz wskazniki beda sie rézni¢. W profilu podstawowym zostaty
okreslone juz state przeznaczenia dla danej strefy, ktérych nie mozna usung¢ lub doda¢. Natomiast
w profilu dodatkowym mozna zdecydowa¢ o wyznaczeniu odpowiedniego przeznaczenia dodatkowego,
w zaleznosci od strefy. W ustawie o planowaniu okreslono ponadto, jakie wskazniki zagospodarowania
terenu nalezy ustali¢ w planie ogdélnym dla poszczegdlnych rodzajow stref. Dla stref planistycznych, dla
ktérych w planie ogélnym obowigzkowo ustala sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej,
w rozporzadzeniu okreslono najnizszy minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej mozliwy do
przyjecia w planie ogdlnym. Mozliwe jest okreslenie udziatu powierzchni biologicznie czynnej na nizszym
poziomie, ale wylacznie na podstawie ustalen obowigzujacego planu miejscowego.

Ustanowione w rozporzadzeniu profile funkcjonalne poszczegdlnych rodzajow stref planistycznych sa
bardzo szerokie i obejmuja réznorodne formy zagospodarowania terenu. Przyktadowo strefa S] - strefa
wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, obowigzkowo obejmuje tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, ustug, komunikacji, zieleni urzadzonej, ogrody dziatkowe i infrastruktury
technicznej. Do funkcji, ktére dodatkowo mozna dopusci¢ w ramach strefy S], nalezg: zabudowa
letniskowa lub rekreacji indywidualnej, zielen naturalna, lasy i wody powierzchniowe. Co wiecej,
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego uchwalanych w przysztosci na podstawie
planu ogoélnego, funkcje profilu podstawowego i dopuszczone w planie ogdélnym funkcje profilu
dodatkowego bedzie mozna wprowadza¢ zupelnie wymiennie, z pominieciem innych funkgcji. Dla kazdej
strefy planistycznej mozliwe jest zagospodarowanie wedtug wielu réznych, wrecz przeciwstawnych
scenariuszy. Obszar uzupelnienia zabudowy obejmuje obszary gminy juz zainwestowane wraz z ich
najblizszym otoczeniem. Rolg OUZ jest m.in. ograniczenie przestrzenne wydawania decyzji o warunkach
zabudowy oraz zwolnienie z obowigzku uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntu stanowigcego
uzytek rolny klas I-III na cele nierolnicze i niele§ne w sasiedztwie zabudowy istniejgcej. Wyznacza sie go
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupeinienia zabudowy w planie ogélnym gminy, w ktérym wykorzystuje sie
budynki o okreslonym rodzaju wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych. Dopuszcza sie rozszerzenie granic
obszaréw uzupetnienia zabudowy, ale wylgcznie na zasadach okreslonych zgodnie z powyzszym
rozporzadzeniem.

Obszar zabudowy S$rédmiejskiej to potozony w mieScie obszar zwartej, intensywnej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej. Jest to obszar, w ktérym, po ustaleniu w planie ogélnym, mozna stosowacé
szczegOlne przepisy budowlane dopuszczajace np. mniejszy udzial powierzchni biologicznie czynne;j.

Plan ogélny gminy sporzadza sie w formie danych przestrzennych i to wersja elektroniczna stanowi
oficjalny dokument. Jednak zgodnie z art. 13h ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wraz z projektem planu ogélnego sporzadza sie uzasadnienie sktadajace sie z czesci tekstowej i graficzne;.

Cze$¢ tekstowa uzasadnienia zawiera m.in. wyjasnienie:

1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okre$lonych w planie ogélnym, w tym
przedstawienie obliczenn potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1
albo 3;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy lub obszaru zabudowy $rédmiejskiej
w granicach okreslonych w planie ogélnym - w przypadku ich wyznaczenia;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
og06lnym;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art.
13b.
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Czes$¢ graficzng uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacja graficzna:

1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego;

2) granic dziatek ewidencyjnych;

3) obiektéw przestrzennych stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3;
oraz ewentualnie obiektéw przestrzennych stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art.
13b pkt 4. Niniejsze uzasadnienie zawiera dodatkowo cze$¢ tabelaryczng - jest to element
powiazany z czes$cig graficzng, ktoéry prezentuje ustalenia dla poszczegdlnych wyznaczonych stref,
w tym m.in. profil funkcjonalny podstawowy oraz dodatkowy (jesli taki dla danej strefy
okreslono), a takze wskazniki zagospodarowania.

4. Podstawowe informacje o miescie

4.1. Lokalizacja i ludno$¢ miasta

Miasto Sulejowek jest okoto 22-tysiecznym miastem o bogatej historii. Mie$ci sie ono w centralnej czesci
wojewddztwa mazowieckiego. Od zachodu sgsiaduje z Warszawa, od poétnocy z gming Zielonka, od
wschodu z gming Halinéw a od potudnia z gming Wigzowna (Rys. 2.). Kluczowa w rozwoju miasta byta
budowa linii kolejowej w 1866 roku, umozliwiajgcej potaczenie Sulejéwka z Warszawa. Miasto
charakteryzuje sie dobrze zachowanym ukladem urbanistycznym w ramach dzielnicy Mitosny oraz
centrum miasta. Ponadto w mie$cie wystepuja licznie zachowane zabytki, w tym budynki willowe.

A Legenda
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i Rys. 2. Lokalizacja miasta Sulejéwek na tle innych gmin
Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie PRG, https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html, [dostep: 14.08.2025]

Wedtug prowadzanych statystyk caly obszar miasta w 2024 roku zamieszkaty byt tgcznie przez
21 568 o0s6b, natomiast powierzchnia catkowita Sulejowka wynosi ok. 1931 hat.

Bioragc pod uwage informacje z poprzednich lat, poczawszy od 2002 roku, kiedy liczba mieszkancow
wynosita 18 277, liczba ta wykazuje tendencje wzrostowa. Najwiekszy przyrost liczby ludnosci nastapit

1 GUS-BDL, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/podgrup/temat
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w 2020 roku. W 2024 roku na terenie miasta mieszkata najwieksza liczba os6b - 21 568. W poréwnaniu
z rokiem 2002 liczba ludnosci zwiekszyta sie 0 3 291 os6b? (Wyk. 1.).

Wyk. 1. Zmiany liczby ludnos$ci w Sulejéwku
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Zr6dto: Opracowanie wiasne na podstawie GUS-BDL, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/podgrup/temat; [dostep: 31.10.2025]

GUS przedstawit réwniez dane dotyczace prognozowane;j liczby ludnosci do 2060 roku. Wedtug wyliczen
GUS liczba ludnosci w Sulejdwku szybko zacznie wzrasta¢ od 2028 do 2030 roku, po czym owy wzrost
bedzie stabszy. W 2034 roku liczba ludno$ci wedtug prognoz ma by¢ najwieksza i osiagna¢ 21 806 osob.
0d tego momentu zacznie sie tendencja spadkowa. Okres stagnacji przypadnie na lata 2035-2039,
natomiast zauwazalne zmniejszenie liczby ludnos$ci w Sulejéwku wystapi od 2 pot. lat 40. XXI wieku. Na
rok 2060 prognozuje sie, ze liczba ludnosci bedzie wynosi¢ 20 858 0s6b i bedzie mniejsza o 563 o0sdb niz
w prognozie na 2026 rok (Wyk. 2.).

Wyk. 2. Prognozowana liczba ludno$ci dla miasta Sulejowek
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Zr6dto: Opracowanie wiasne na podstawie GUS-BDL, Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060, https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html; [dostep: 31.10.2025]

2 Tamze
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4.2. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne

4.2.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Sulejowek

Dokumentem, ktory przed planem ogélnym gminy, regulowat zasady prowadzenia polityki przestrzennej
i byl podstawa do sporzadzanych planéw, byto Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Sulejéwek przyjete uchwatg nr XLVI/403/2017 Rady Miasta Sulejéwek z dnia
23 listopada 2017 r. (Rys. 3.). Dokument okre$la kierunki i polityke przestrzenna na obszarze catego
miasta. Znaczny wptyw na ksztalt tych kierunkéw ma zasada zréwnowazonego rozwoju, ktéra zaktada
rozwoj spoteczno-gospodarczy z poszanowaniem dla Srodowiska przyrodniczego. Priorytetem w rozwoju
miasta jest zbudowanie Nowego Centrum Sulejowka, do ktérego przeniesione zostang funkcje publiczne
oraz skoncentrowane zostang ustugi komercyjne. Kluczowe w rozwoju zabudowy mieszkaniowej jest
dazenie do dogeszczania zabudowy lub jej koncentracji w potudniowej cze$ci miasta. Przewiduje sie
utrzymanie stref otwartych z funkcja rolnicza i le§ng, obszary wdéd i nieuzytkoéw, w tym obszaréw cennych
przyrodniczo. W Studium wyznaczono réwniez granice stref ochrony konserwatorskiej ,A” i ,B”. Strefa
LA obejmuje tereny zwigzane z zyciem oraz dziatalnoScig Marszatka J6zefa Pilsudskiego i Jedrzeja
Moraczewskiego. Natomiast strefa ,B” obejmuje uktad urbanistyczny w dzielnicy Mitosna. Jest to czes¢
miasta o ortogonalnym uktadzie ulic gtéwnie o funkcji mieszkaniowej wraz z zielenig wysoka. Ponadto,
w dokumencie wyznaczono obszar planowanego parku kulturowego ,Sladami Twércéw Niepodlegtej”.

W zakresie komunikacji, Studium wskazuje tereny pod przebieg projektowanej drogi ekspresowej S17
w zachodniej czesci, tworzac Wschodnig Obwodnice Warszawy.

Dodatkowo, na p6tnoc od ul. Okuniewskiej wyznaczono m.in. tereny aktywnosci gospodarczej, instytutéw
naukowo-badawczych oraz parkéw naukowo-technologicznych w poblizu Wojskowego Instytutu Techniki
Pancernej i Samochodowej.

Przy projektowaniu planu ogdlnego gminy warto uwzgledni¢ kontynuacje polityki przestrzennej
prowadzonej na terenie gminy na podstawie ww. Studium w tym m.in. zarys struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy.

Reforma planowania przestrzennego likwiduje dokument jakim jest Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin. Zgodnie z przepisami Studium obowiazuje
jedynie do dnia wejscia w zZycie planu ogdélnego gminy w danej gminie, jednak nie dluzej niz do
dnia 30 czerwca 2026 r.

STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA SULEJOWEK
KIERUNKI | POLITYKA PRZESTRZENNA

o5 do
Ushwaly N XLVI4032017
Rady Missla Suieiower
2 da 23 lstopeada 2017 1

110000
00 1000 2000m
J

Strona 13z 63



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA SULEJOWEK - CZESC TEKSTOWA

Legenda
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Rys. 3. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Sulejowek
Zrodto: Uchwata Nr XLVI/403 /2017 Rady Miasta Sulejéwek z dnia 23 listopada 2017 r.

4.2.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Na terenie miasta Sulejdéwek obowigzuja 34 miejscowe plany, obejmujace ok. 1286,31 ha co stanowi ok.
66,64% pokrycia miasta (Rys. 4.). Czes¢ plandw zostata uchwalona w ostatnich 8 latach i obejmuje przede
wszystkim tereny z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna. Wiekszos$¢ terendw objetych mpzp dotyczy
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug, zabudowy ustugowej z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Péinocna czes¢ miasta
obejmujaca teren Mitosny jest wznacznym stopniu zagospodarowana. W planach chroniony jest
historyczny ukitad miejscowosci charakteryzujacy sie siatka hippodamejska i matymi kwartatami
zabudowy. Natomiast w potudniowej czesci miasta zabudowa jest rozproszona i wyznaczone tereny pod
zabudowe nie s3 w pelni zainwestowane. Sposéb wyznaczania terenéw pod funkcje mieszkaniowe rézni
sie znaczaco od terendéw na poéinocy miasta. Wystepujaca tu zabudowa przyjmuje postaé dtugich ulic,
wzdtuz ktérych powstaja nowe budynki mieszkalne. Tereny przemystowe i ustugowe wystepuja w okolicy
Traktu Brzeskiego oraz péinocno-wschodniej czeSci miasta. Nalezy zwrdéci¢ réwniez uwage na fakt, ze
znaczna cze$¢ terendéw przeznaczonych juz w obowigzujacych planach pod zabudowe to tereny rolne lub
porolnicze, ktére w Audycie Krajobrazowym Wojewddztwa Mazowieckiego zostaty wskazane jako
krajobrazy wiejskie i dla ktérych Audyt zaktada ograniczone mozliwosci rozwoju zabudowy. Na
niektérych terenach leSnych obowiazuja plany pod zabudowe mieszkaniowa ekstensywng utrzymujaca
wysokie wskaZniki dotyczace powierzchni biologicznie czynne;.
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Rys. 4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w miescie Sulejowek
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://sulejowek.e-mapa.net/[dostep: 02.12.2025]

Ponizej przedstawiono wykaz obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
w Sulejowku (Tab. 2.).

Tab. 2. Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego miasta Sulejéwek

Lp. Nr uchwaty Dziennik Urzedowy Nazwa Pow. [ha]
L, w sprawie uchwalenia
1. 150/XXV/08 W0]ew9dztyva miejscowego planu 153,42
Mazowieckiego nr 10, poz. zagospodarowania przestrzennego
23722009-01-31 cze$ci miasta Sulejowka
2. XXI11/185/2012 Wojewddztwa w sprawie uchwalenia 4,74
Mazowieckiego, poz. 4146 z miejscowego planu
2012-05-17 zagospodarowania przestrzennego
dla obrebu geodezyjnego nr 47 w
Sulejowku
3. LXIV/448/2014 Wojewoddztwa w sprawie miejscowego planu 12,67
Mazowieckiego, poz. 12025 z | zagospodarowania przestrzennego
2014-12-30 dla rejonu pasa technologicznego
linii wysokiego napigcia 400 kV
relacji Mitosna - Siedlce Ujrzanéw
przebiegajacej przez teren Miasta
Sulejowek
4. 1X/56/2015 Wojewoddztwa w sprawie miejscowego planu 1,97
Mazowieckiego, poz. 6034 z zagospodarowania przestrzennego
2015-07-09 obszaru Glinianki I w Sulejowku
5. XX1X/274/2016 Wojewoddztwa w sprawie miejscowego planu 9,72
Mazowieckiego, poz. 462 z zagospodarowania przestrzennego
2017-01-17 dla dziatek ewidencyjnych nr 16 i
17 w obrebie 54 w Sulejéwku
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6. XL/347/2017 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 0,77
Mazowieckiego, poz. 6481 z zagospodarowania przestrzennego
2017-08-03 dla centralnej czesci Sulejéwka po
potudniowej stronie toréow
kolejowych - czes¢ I (przedszkole
miejskie)
7. LVIII/500/2018 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 65,72
Mazowieckiego, poz. 8132 z zagospodarowania przestrzennego
2018-08-24 dla péinocnej czesci Mitosny - etap
pierwszy
8. LVIII/501/2018 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 32,87
Mazowieckiego, poz. 8131 z zagospodarowania przestrzennego
2018-08-24 dla pétnocnej czesci Mitosny - etap
trzeci
9. LX/515/2018 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 56,04
Mazowieckiego, poz. 10336 z | zagospodarowania przestrzennego
2018-10-30 Zurawki - cze$¢ I - tekst jednolity
10. LXV/544/2018 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 22,18
Mazowieckiego, poz. 11534 z | zagospodarowania przestrzennego
2018-11-28 Zurawki - cze$¢ 111
11. LXV/546/2018 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 115,83
Mazowieckiego, poz. 13336 z | zagospodarowania przestrzennego
2018-12-31 centralnej czesci Sulejéwka po
potudniowej stronie toréw
kolejowych - cze$¢ 111 111
12. LXV/548/2018 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 35,02
Mazowieckiego, poz. 13335z | zagospodarowania przestrzennego
2018-12-31 Zurawki - Cze$¢ 11
13. LXI11/537/2018 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 33,58
Mazowieckiego, poz. 448 z zagospodarowania przestrzennego
2019-01-10 péinocno-wschodniego rejonu
Nowej Zurawki w Sulejéwku
14. VI1/60/2019 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 12,79
Mazowieckiego, poz. 6253 z zagospodarowania przestrzennego
2019-05-11 dla obrebu geodezyjnego nr 48
oraz czeéci Zurawki w Sulejéwku -
czes$c 1
15. XV/146/2019 Wojewodztwa w sprawie uchwalenia 122,2
Mazowieckiego, poz. 15636 z | miejscowego planu
2019-12-23 zagospodarowania przestrzennego
dla potudniowej czesci Mitosny w
Sulejéwku
16. XX/213/2020 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 61,32
Mazowieckiego, poz. 6559 z zagospodarowania przestrzennego
2020-06-12 dla centralnej czesci Sulejoéwka po
potnocnej stronie toréw
kolejowych
17. XX/214/2020 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 18,22
Mazowieckiego, poz. 6560 z zagospodarowania przestrzennego
2020-06-12 dla Ratajewa w rejonie ul.
Drobiarskiej i Al. Pitsudskiego -
cze$¢ liczesc Il
18. XX/215/2020 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 40,3
Mazowieckiego, poz. 7456 z zagospodarowania przestrzennego
2020-07-07 dla zachodniej cze$ci Ratajewa -
cze$¢ liczes¢cV
19. XX1/233/2020 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 58,98
Mazowieckiego, poz. 7922 z zagospodarowania przestrzennego
2020-07-20 dla osiedla Zorza w Sulejowku
20. XX1/234/2020 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 95,58
Mazowieckiego, poz. 7923 z zagospodarowania przestrzennego
2020-07-20 dla czesci Szkopodwki w Sulejowku

Strona 16 z 63




UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA SULEJOWEK - CZESC TEKSTOWA

21. XX1/235/2020 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 28,31
Mazowieckiego, poz. 7924 z zagospodarowania przestrzennego
2020-07-20 dla cze$ci obrebow ewidencyjnych
nr 551 54 w rejonie ulicy
Malinowej, Zeromskiego i
Drobiarskiej w Sulejowku
22. XX11/251/2020 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 1,54
Mazowieckiego, poz. 8797 z zagospodarowania przestrzennego
2020-08-20 dla dziatek potozonych przy ulicy
Konopnickiej w rejonie linii
elektroenergetycznych 400 kV w
Sulejéowku
23. XXI1X/340/2021 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 29,22
Mazowieckiego, poz. 4547 z zagospodarowania przestrzennego
2021-05-20 dla obrebu geodezyjnego nr 48
oraz czeéci Zurawki w Sulejéwku-
czesc 11
24. XXX1/359/2021 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 46,51
Mazowieckiego, poz. 5991 z zagospodarowania przestrzennego
2021-07-06 dla cze$ci obrebu ewidencyjnego nr
56 w rejonie ulicy Asfaltowej i dla
czesci obrebu ewidencyjnego nr 57
w rejonie ulicy Czynu Spotecznego
w Sulejowku
25. XXXI11/382/2021 Wojewodztwa w sprawie uchwalenia 53,37
Mazowieckiego, poz. 7462 z miejscowego planu
2021-08-26 zagospodarowania przestrzennego
dla rejonu ulic Trakt Brzeski,
Asfaltowa i Makéw Polnych w
Sulejowku
26. XXX1V/398/2021 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 0,03
Mazowieckiego, poz. 9713 z zagospodarowania przestrzennego
2021-11-10 dla cze$ci obrebu ewidencyjnego nr
56 w rejonie ulicy Asfaltowej i dla
czesci obrebu ewidencyjnego nr 57
w rejonie ulicy Czynu Spotecznego
w Sulejowku
27. XXX1V/399/2021 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 24,06
Mazowieckiego, poz. 9714 z zagospodarowania przestrzennego
2021-11-10 dla obrebéw geodezyjnych numer
28129 w Sulejéwku
28. XXXV/409/2021 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 25,52
Mazowieckiego, poz. 9715 z zagospodarowania przestrzennego
2021-11-10 dla obrebu geodezyjnego nr 48
oraz czeéci Zurawki w Sulejéwku-
czes¢ 11
29. XLVII/511/2022 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 38,51
Mazowieckiego, poz. 9363 z zagospodarowania przestrzennego
2022-09-08 dla zachodniej czesci Ratajewa w
Sulejowku - cze$¢ IV
30. LII/557/2022 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 1,04
Mazowieckiego, poz. 1389 z zagospodarowania przestrzennego
2023-02-03 dla dziatki ewidencyjnej numer
59/9 w obrebie 8 w Sulejéwku
31. LIll/564/2022 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 0,88
Mazowieckiego, poz. 1390 z zagospodarowania przestrzennego
2023-02-03 dla péinocnej czesci Mitosny w
Sulejéwku - etap drugi
32. LXX/729/2024 Wojewodztwa w sprawie miejscowego planu 0,8
Mazowieckiego, poz. 6306 z zagospodarowania przestrzennego
2024-06-20 dla rejonu targowiska miejskiego w
Sulejéwku
33. XXI1/155/2025 Wojewodztwa w sprawie uchwalenia 20,5

Mazowieckiego, poz. 9169 z
2025-11-03

miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
dla obrebu geodezyjnego nr 19 w
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Sulejéwku
34. XXI1/164/2025 Wojewodztwa w sprawie uchwalenia 62.10
Mazowieckiego, poz. 10057 z | miejscowego planu
2025-11-26 zagospodarowania

przestrzennego dla rejonu ulic
Trakt Brzeski, Rataja,
Szklarniowej i Czynu Spotecznego
w Sulejéwku

Zrédto: https://sulejowek.e-mapa.net/wykazplanow/; [dostep: 27.11.2025]

Reforma planowania przestrzennego nie zaklada likwidacji obowiazujacych planéw miejscowych.
Zgodnie z przepisami plany miejscowe zachowuja swoja moc, rOwniez po wejsciu w zycie planu
oglélnego gminy. Co wiecej art. 13d Ustawy wprost wskazuje, ze strefy planistyczne, w ktérych
dopuszczona jest zabudowa mieszkaniowa, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci m.in. na obszarach, dla
ktérych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej. Biorac powyzsze pod uwage ustalenia
obowigzujacych planéw miejscowych staja sie bardzo wazne pod wzgledem rozmieszczenia w planie
og6lnym takich stref jak strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng i strefa
wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Jednym z narzedzi planistycznych na terenie miasta s3 réwniez decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. S3 one wydawane w przypadku braku planu miejscowego, ustalane sg w
oparciu o tzw. analize sgsiedztwa, z niklg swoboda decyzyjna po stronie wiadz miasta. Zabudowa
powstajaca na ich podstawie polega wiec na kontynuacji funkcji i gabarytéw zabudowy na dziatkach
sasiadujacych, ale bez mozliwosci $wiadomego ksztaltowania struktury przestrzennej miejscowosci.
Zdarza sie, ze w ten sposOb powstajg chaotycznie rozproszone tereny mieszkaniowe zaburzajace tad
przestrzenny w miescie. Dodatkowo przy takich inwestycjach miasto ponosi znacznie wieksze koszty
wynikajgce z doprowadzeniem do dzialek odpowiednich sieci infrastruktury technicznej, ktérych
realizacja jest nieproporcjonalnie drozsza niz w zwartych osiedlach.

5. Obszar uzupelnienia zabudowy

Zgodnie z art. 13a. ust. 4 pkt. 2 lit. a Ustawy, w planie ogélnym mozna okresli¢ obszar uzupetnienia
zabudowy stanowigcy element fakultatywny dokumentu. Obszar uzupetnienia zabudowy to, w znacznym
uproszczeniu, rejony gminy zabudowane wybranymi rodzajami budynkéw wraz z ich najblizszym
otoczeniem. Spos6b wyznaczania OUZ okresla rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy.
Po wejsciu w zycie planu ogélnego decyzje o warunkach zabudowy izagospodarowaniu terenu bedzie
mozna wydawac¢ tylko na obszarze OUZ (z drobnymi wyjatkami), a w pozostatych przypadkach nalezy
sporzadzi¢ plan miejscowy.

W trakcie sporzadzania projektu POG konieczne jest przeprowadzenie bilansu pomiedzy chtonnosciag
niezabudowanych terenéw juz przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w planach miejscowych
i terendw, na ktérych proponowana jest taka zabudowa w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy oraz
potrzeb na taka zabudowe. Bilans sporzadzany jest wedtug $ciSle okreSlonych regut. W przypadku, gdy
suma chlonnos$ci terenéw niezabudowanych, a przeznaczonych pod strefy z zabudowa mieszkaniowsa,
przekracza 130% warto$ci realnego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie,
niemozliwe jest wyznaczenie nowych stref planistycznych umozliwiajacych realizacje funkcji
mieszkaniowej, tj. S], SZ i SW poza obszarem uzupelnienia zabudowy i poza obszarami, dla ktérych
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okre$lono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej. W zwigzku z powyzszym w planie ogélnym, w sytuacji
przekroczonego bilansu, jedynie na podstawie OUZ mozna wyznaczy¢ strefy z funkcja mieszkaniowa poza
obowigzujacymi planami miejscowymi i terenami z zabudowsg istniejaca. Bez wyznaczonego OUZ mozliwa
bytaby realizacja nowych inwestycji mieszkaniowych wylacznie na obszarach obowigzujacych planéw
miejscowych. Rezygnacja z wyznaczenia OUZ w miescie Sulejowek spowodowataby brak mozliwosci
rozwoju obszaréw, ktore nie znajduja sie w zasiegu mpzp. Majac na uwadze rownomierny rozwoj miasta
postanowiono wyznaczy¢ obszar uzupelnienia zabudowy.

Gléwna przyczyna wyznaczenia OUZ w planie ogélnym miasta Sulejéwek jest zatem mozliwos¢
ksztattowania zabudowy w zwartych strukturach, na obszarach miejskich (nie tylko tych objetych
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ustaleniami mpzp). Ze wzgledu na zbyt wysokg chionno$¢ terenéw niezabudowanych w stosunku
do zapotrzebowania, w planie ogélnym miasta Sulejéwek nie ma mozliwo$ci wyznaczenia nowych stref
zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa poza OUZ (patrz. rozdziat 8.).0bszar uzupeinienia zabudowy jest
generowany wg algorytmu wynikajacego z przepiséw. Nastepnie mozna go dowolnie ograniczy¢ oraz
rozszerzy¢, ale tylko w ramach wielko$ci réwniez wynikajacej z algorytmu. OUZ w projekcie planu
ogblnego zostal zachowany w granicach stref umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowej,
gospodarczej, ustugowej, zieleni i rekreacji. W pozostatych strefach obszar ten zostal ograniczony.
Rozszerzenie nastgpito w miejscach, w ktérych widoczny jest rozwdj i wobec ktérych uzasadnione
i mozliwe jest przeznaczenie nowych terenéw pod funkcje zabudowy, w tym mieszkaniowej zwtaszcza
w potudniowej czesci Sulejdwka m.in. w Ratajewie. OUZ rozszerzono w taki sposéb, aby ograniczac
rozpraszanie zabudowy i dazy¢ do tworzenia zwartych, geometrycznych uktadéw zabudowy
w poszczeg6lnych cze$ciach miasta. Rozszerzenie obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym
o dodatkowe tereny uzasadnione jest szeregiem czynnikéw, ktére wskazujg na rosngce potrzeby rozwoju
przestrzennego miasta Sulejowek w sposéb zréwnowazony i zgodny z aktualnymi uwarunkowaniami
m.in.:

e miasto znajduje sie w miejskim obszarze funkcjonalnym Warszawy, co sprawia, Ze jest
przyciagajacym miejscem do zamieszkania dla oséb pracujacych w Warszawie,

e jest to obszar szczegblnie atrakcyjny dla oséb poszukujacych dogodnych lokalizacji
do zamieszkania poza $cistym centrum miejskim Warszawy,

e obserwuje sie ciagly wzrost liczby mieszkancéw, co prowadzi do rosnacego zapotrzebowania
na nowe obszary pod zabudowe mieszkaniowsg,

e wzrasta zapotrzebowanie na tereny mieszkaniowe w strefach podmiejskich, z uwagi
na obserwowany trend migracji ludnosci z duzych obszaréw miejskich na obszary podmiejskie
lub do mniejszych o$rodkdéw miejskich, wynikajacy z checi poprawy warunkéw zycia i dostepu do
przestrzeni rekreacyjnych.

Ponizej przedstawiono $ciezke dojscia do wynikowego obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym
miasta Sulejowek.

5.1. Podstawowy obszar uzupetnienia zabudowy

,Podstawowy” obszar uzupetnienia zabudowy zostat wyznaczony zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy. Informacje o budynkach pozyskano na podstawie danych
zgromadzonych w ewidencji gruntéw i budynkéw. Wedtug Ewidencji Gruntéw i Budynkéw wszystkich
budynkéw byto 10940. Do kazdego obiektu przyporzadkowane zostaly odpowiednie kody wedtug
Klasyfikacji Srodkéw Trwatych.

W celu wyznaczenia granic OUZ uwzgledniono, zgodnie z rozporzadzeniem, wytacznie wybrane rodzaje
budynkéw wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, do ktérych naleza budynki:

a) przemystowe o symbolu 101,

b) handlowo-ustugowe o symbolu 103,

¢) biurowe o symbolu 105,

d) szpitaliiinne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

e) o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,
f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

g) mieszkalne o symbolu 110.

Finalnie liczba budynkéw z ww. kodami (tj. mozliwymi do uwzglednienia przy wytyczaniu OUZ) w granicy
opracowania POG wyniosta 9 510.

Majac na uwadze fakt, iz Sulejéwek graniczy z Warszawa, moze wptyna¢ to na ostateczne wyznaczenie
granicy OUZ. Postanowiono wiec uwzgledni¢ wyselekcjonowane budynki o odpowiednim kodzie KST
w strefie 500 m od granicy miasta z gmin oSciennych nie tylko Warszawy, ale takze Wigzowny, Halindw
oraz Zielonki. Nie majac danych z Ewidencji Gruntéw i Budynkéw, postuzono sie dostepnymi danymi
z Bazy Danych Obiektéw Topograficznych w skali 1: 10 000, gdzie zawarte byty kody KST.

Powierzchnia ,podstawowego” OUZ wyniosta 898,7608 ha. Zasieg OUZ ilustruje rysunek 5.
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Rys. 5. Obszar uzupetnienia zabudowy ,podstawowy” wygenerowany za pomocg wtyczki APP 2.0.
Zro6dto: Opracowanie wtasne na podstawie wtyczki APP 2.0.

5.2. Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy

Jak juz wspomniano w planie ogdélnym dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia
zabudowy. Rozszerzenie to musi sie jednak odbywa¢ zgodnie z pewnymi zasadami. Przede wszystkim
uwzgledni¢ nalezy lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. Natomiast maksymalny
obszar powiekszenia nalezy wyliczy¢ zgodnie z nastepujacym wzorem z rozporzadzenia:

B, =25%* (P, — B,)
gdzie:

P, - oznacza t3czng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Py - oznacza faczng powierzchnie obszar6w wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3

P. - oznacza taczng powierzchnie obszar6w uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym
mowa w ust. 1.

P, = 25% * (1113,2905 ha — 898,7608 ha)
P, = 53,6324 ha

Na podstawie powyzszych wyliczen w planie og6élnym miasta Sulejowek laczna maksymalna
powierzchnia powiekszenia obszaréw uzupelnienia zabudowy wyniosta 53,6324 ha.

Obszar ,podstawowy” zostat powiekszony na podstawie m.in. nastepujacych kryteriéw:

e w s3asiedztwie teren6w zabudowanych,

e dostosowujac granice OUZ do granic dziatek ewidencyjnych i uzytkéw, co umozliwia racjonalne
zagospodarowanie przestrzeni,

e uwzgledniajgc wnioski mieszkancow, lokalne potrzeby w zakresie rozwoju przestrzennego, przy
czym uwzgledniono lokalne uwarunkowania,
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e w dzielnicach, z dostepem do szkét oraz w rejonach z dobra obstuga komunikacyjng w celu
minimalizowania transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego i umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego,

e pozaterenami objetymi planami miejscowymi (Rys. 6).
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Rys. 6. Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy w miescie Sulejéwek
Zré6dto: Opracowanie wtasne

Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy nastapito wylacznie poprzez ,rozcigganie” go
w sasiedztwie miejsc, gdzie zostal on pierwotnie wyznaczony zgodnie z wytycznymi zawartymi
w rozporzadzeniu i uwzgledniajagc wymienione powyzej kryteria, w celu utworzenia zwartych i spéjnych
osrodkéw osadniczych. Nie ,wycinano go” i nie przenoszono w inne, odlegte miejsca od istniejgcej
zabudowy.

5.3. Ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy

Obszary uzupelnienia zabudowy wyznaczone w wyzej opisany spos6b, mozna tez ograniczac,
uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng miasta, przy czym wytaczenie z OUZ
wybranych terendw nie pozwala na przeniesienie uzyskanej powierzchni winne miejsce jako
rozszerzenie granic obszaru uzupetnienia zabudowy.

W przypadku OUZ miasta Sulejéwek wyltgczono z niego tereny lub ograniczano jego zasieg na obszarach
takich jak:

obszary cenne ze wzgledéw przyrodniczych,

w otoczeniu zabytkéw,

w sasiedztwie obszaréw kolejowych,

w sgsiedztwie gazociggéw wysokiego cisnienia i linii elektroenergetycznych wysokiego
i najwyzszego napiecia, mozliwego przebiegu drogi S17,

e wotoczeniu miejsc uje¢ wody,

e obszary objete planami miejscowymi.

Ponadto obszar ten =zostal ograniczony w zasiegu stref otwartych, stref cmentarzy, stref
infrastrukturalnych, stref komunikacyjnych.
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5.4. Wynikowy obszar uzupelnienia zabudowy

Po wykonaniu czynnos$ci opisanych powyzej uzyskano wynikowy obszar uzupetnienia zabudowy, ktory
swoim zasiegiem obejmuje przede wszystkim najintensywniej rozwijajace sie dzielnice np. Ratajewo, ale
roéwniez tereny m.in. wzdtuz ul. Wspélnej oraz ul. Czynu Spotecznego. (Ryc. 7).

Ha A Legenda
ftgon Okuniew
Wynikowy obszar uzupetnienia zabudowy
“,.4-*-- Inne elementy tresci mapy
3 D Granica planu ogélnego miasta Sulejowek
n .
1 N,
~
- / / ~
r
_ag l 7 D
& F Iy B <
B L P e e e ' ‘
Wesola S~ Okfrotis 4 —/
- 3 \_—-
| N . i J Dluga Szlachec
' ~ ‘ i
__——-' \\\ &
638 k \\'. \
\Q -z " Sulejowe N & >
Z g b e —
. \ Diu
~
™
. Grabina
\ ~
~
oo LN
~
C§ a ——; \ J:;nfm
‘—’ Krolewskie \-‘_
~ 262l "
i |—_\~_‘ Brzeziny \W
JATANN
| \NA Hipoli
— . s -
"‘Yp"ﬁld
18 Nowy.Konik
0 750 1500 m
[ ) =

Rys. 7. Wynikowy obszar uzupetnienia zabudowy w miescie Sulejéwek
Zrédto: Opracowanie whasne

6. Rozwiazania przyjete w planie ogélnym miasta Sulejowek i sposéb wyznaczania stref

planistycznych

Wyznaczajac strefy planistyczne kierowano sie stanem istniejacym oraz lokalnymi uwarunkowaniami.
Ksztatt stref jest zwigzany z ustaleniami plandw miejscowych, zasiegiem istniejacej zabudowy i obszaru
uzupetnienia zabudowy, a takze i dotychczasowa polityka przestrzenng gminy. Z powodu przekroczonej
chlonnosci terenéw niezabudowanych w obowiazujacych planach miejscowych i w obszarze
uzupekienia zabudowy niemozliwe bylo wyznaczanie nowych stref planistycznych zwigzanych
z zabudowa mieszkaniowa, tj. stref SW, SJ i SZ (patrz rozdziat 9.). Dlatego w wyniku rozszerzania OUZ,
nowe strefy o funkcji mieszkaniowej pokrywaty sie z granicami OUZ.

Niniejszy rozdziat zawiera wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach
okreslonych w planie og6lnym.

W planie og6lnym dla miasta Sulejéwek ustalono nastepujgce strefy planistyczne:

o SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng,
o §SJ - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
e  SU - strefy ustugowe,

e SP - strefy gospodarcze,

e  SI-strefy infrastrukturalne,

e SN - strefy zieleni i rekreacji,

e SC - strefy cmentarzy,

e SO - strefy otwarte,

e SK - strefy komunikacyjne.
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W POG wydzielono tereny przeznaczone na cele zabudowy, do ktérych nalezg gtéwnie tereny juz
zabudowane iich najblizsze sgsiedztwo. Przewazajaca cze$¢ Sulejowka stanowi strefa wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng. Wskazano ja np. w Mito$nie, Zorzy, Woli Grzybowskiej,
Ratajewie, Starej Zurawce i Nowej Zurawce. Sg to tereny w péinocnej cze$ci miasta cechujgcych sie
zwarta, spojng zabudowa o czytelnym, ortogonalnym uktadzie komunikacyjnym jak i w czeSci
potudniowej, ktéra odznacza sie rozproszona zabudowa i wystepowaniem dtugich paséw zabudowy.
Niemal cata zabudowa mieszkaniowa jest objeta miejscowymi planami, oprocz czesci zabudowy przy ul.
Czynu Spotecznego oraz przy ul. Szklarniowe;j.

Wyznaczono takze strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, lecz jest ich mniej
i stanowig mniejsze powierzchniowo obszary. Inne strefy z mozliwoscig realizacji zabudowy
wprowadzono, uwzgledniajac istniejaca funkcje dziatki budowlanej lub przeznaczenia w obowigzujacych
planach miejscowych. Projektujgc zasieg stref zwigzanych z zabudowa, skupiano je przewaznie
w sasiedztwie drég oraz w dzielnicach najintensywniej rozwijajacych sie i wyposazonych w infrastrukture
spoteczng, techniczna tj. gtéwnie wzdtuz toréw kolejowych, Mitoénie, Ratajewie, Starej i Nowej Zurawce,
Szkopowece.

Tereny znajdujace sie w zasiegu obowigzywania form ochrony przyrody (Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu) w znacznej czesci zostaty objete strefg otwartg o wysokim wskazniku PBC 80%,
strefg gospodarczg o wskazniku PBC 60% oraz strefg infrastrukturalng o wskazniku PBC 70%. Strefe
otwartg wprowadzono réwniez na wybranych gruntach rolnych oraz lasach. Do strefy otwartej
przyporzadkowano takze czeSciowo obszary zmeliorowane, na ktérych nie obowiazujg plany miejscowe.
W granicy opracowania POG miasta Sulejowek, w strefach otwartych, nie dopuszczono jako profilu
dodatkowego terenu zieleni urzadzonej, terenu elektrowni wiatrowej i stonecznej, czy terenu biogazowni.

Strefe zieleni i rekreacji wprowadzono przede wszystkim na terenach wystepowania parkéw i skweréw
miejskich, na terenie ogrodéw dziatkowych potozonych na péinocy oraz w zasiegu terendéw zieleni
urzadzonej w obowigzujacych planach miejscowych. Dodatkowo, w strefie SN uwzgledniono obszar
Kanatu Wawerskiego.

Tereny nalezace do strefy ustugowej zlokalizowane sa gléwnie w poblizu istniejacej zabudowy
mieszkaniowej, zgodnie z planami miejscowymi, wzdtuz droég (zwlaszcza wzdtuz Traktu Brzeskiego oraz
Alei Marszatka Pitsudskiego) oraz w najblizszym otoczeniu cmentarzy i toréw kolejowych.

Strefy gospodarcze wystepuja w rejonach, gdzie wystepuja budynki o funkcji produkcyjnej i magazynowej,
przede wszystkim wzdluz Traktu Brzeskiego, oraz zgodnie z obowiazujacymi planami i zamierzeniami
inwestycyjnymi gtéwnie w potudniowej cze$ci miasta. Strefe SP wyznaczono takze w poblizu Wojskowego
Instytutu Techniki Pancernej i Samochodowej na pétnoc od ul. Okuniewskie;j.

Tereny i obiekty zabytkowe zostaty objete odpowiednio strefg wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng lub wielorodzinng, strefg ustugowa czy tez strefg cmentarzy. Zdecydowana wiekszos¢
obiektéw zabytkowych zgodnie z obowigzujacymi miejscowymi planami zostata objeta strefag obejmujaca
tereny sasiednie, ale miejscami wyjatkowo wydzielano odrebne strefy o indywidualnych wskaznikach.
Strefy obejmujace tereny i obiekty zabytkowe zostaty wylaczone z zasiegu obszaru uzupeinienia
zabudowy.

We wszystkich strefach, w ktorych byto to mozliwe, w profilu dodatkowym zawarto profile funkcjonalne
takie jak: tereny zieleni (naturalnej lub urzadzonej), teren lasu, czy teren wéd. Ponadto w profilu
dodatkowym dla stref:

- SW dopuszczono teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej tylko w strefie: 26SW;

- S] nie dopuszczono terenu zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej;

- SU nie dopuszczono terenow elektrowni stonecznej; dopuszczono teren sktadéw i magazynéw tylko
w strefach: 11SU, 13SU, 45SU, 71SU, 83SU;

- SP dopuszczono teren ustug;

- Sl dopuszczono teren ustug tylko w strefach: 3SI, 27SI, 69SI, 79SI; dopuszczono teren produkcji tylko
w strefie 27SI;

- SN dopuszczono teren sportu i rekreacji tylko w strefach: 1SN, 55N, 11SN, 24SN; dopuszczono teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug gastronomi, teren ustug turystyki tylko w strefach: 1SN, 5SN,
11SN; dopuszczono teren ustug nauki, teren ustug edukacji tylko w strefie: 11SN; nie dopuszczono
terenu ustug handlu detalicznego, terenu ustug zdrowia i pomocy spotecznej;

- SC dopuszczono wytacznie teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod;
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- SO0 nie dopuszczono zadnych profili dodatkowych;
- SK dopuszczono teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd; dopuszczono teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki tylko w strefie: 7SK.

W projekcie uwzgledniono przebieg istniejacych sieci infrastruktury technicznej i ograniczenia
w zagospodarowaniu terendéw, wystepujace w zwigzku z ich eksploatacjg. W strefach kontrolowanych
gazociggu wysokiego ciénienia, pasach technologicznych napowietrznych linii elektroenergetycznych
wysokich i najwyzszych napieé¢, czy w odlegtosci 10 m od granicy obszaréw kolejowych ograniczono
obszar uzupetnienia zabudowy. Uwzgledniono réwniez mozliwy przebieg drogi S17 i zarezerwowano
obszar pod jej realizacje w postaci strefy otwartej.

W wyniku interpretacji obowigzujacych miejscowych planéw wyznaczono nowe strefy o odpowiednim
przeznaczeniu oraz wskaznikach odpowiadajacych tym ustalonym w mpzp. Strefy ustalano zgodnie
z zasada, ze w przypadku wyznaczonych drég o klasie nizszej niz droga zbiorcza, wtaczano je do stref,
z ktérymi moglyby tworzy¢ regularny, geometryczny ksztatt. Z reguty trafiaty one do jednostek o wiekszej
powierzchni. Dla drég wyzszych klas wydzielano strefe komunikacyjng, dla wybranych drég nizszych klas
wydzielano strefe infrastrukturalng - tak, aby zachowa¢ obraz podstawowego uktadu komunikacyjnego.

6.1. Zasady wyznaczania stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej

Zasady wyznaczania stref planistycznych zwigzanych z zabudowa opisano w art. 13d. Ustawy i brzmi on
nastepujgco:

1. Strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci na
obszarach, dla ktérych w obowiqgzujqcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajqce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz obszarach z istniejqcq zabudowq o funkcji mieszkaniowej, z wytqczeniem luk w tej
zabudowie, biorqc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b.

2. W strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci terenéw
niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejqcej zabudowie, nie moze by¢
mniejsza niz 70 % oraz wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe
mieszkaniowg w gminie.

3. W przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma chionnosci terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowq w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie Sstref
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza sie
tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

W zwiazku z powyzszym w planie ogdlnym miasta Sulejéwek strefy planistyczne o funkcji mieszkaniowej
w pierwszej kolejnos$ci wyznaczono na terenach, ktére w obowigzujacych planach miejscowych wskazano
do rozwoju zabudowy mieszkaniowej. Ze wzgledu na niekorzystne wyniki przeprowadzonego bilansu
(réznica miedzy zapotrzebowaniem a chlonno$cia - rozdziat 9) pozostate strefy mieszkaniowe (poza
mpzp) wyznaczane byty wylacznie w zasiegu obszaru uzupeinienia zabudowy. Schemat wyznaczenia
stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej zostat przedstawiony ponizej (Rys. 8.).
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Rys. 8. Schemat wyznaczanie stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej
Zro6dto: Opracowanie wtasne

6.1.1. Wyznaczanie stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej na obszarach wskazanych do rozwoju
funkcji mieszkaniowej w obowiazujgcych planach miejscowych

Zgodnie z Ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym art. 13d ust. 1 brzmi nastepujaco:

JStrefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci
na obszarach, dla ktorych w obowiqgzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajqce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcq zabudowq o funkcji mieszkaniowej, z wytqczeniem luk
w tej zabudowie, biorqgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b”.

W wyniku interpretacji obowiazujgcych miejscowych planéw wyznaczono gtéwnie strefy wielofunkcyjne
z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng w centralnej czesci Sulejowka, Ratajewie, Szkopdwce, Mitosnie,
Starej i Nowej Zurawce. Wyznaczono takze mniejsze powierzchniowo strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng rozproszone gtéwnie w centrum miasta, przy al. Marszatka Jdzefa
Pitsudskiego i ul. Szklarniowej. Wskazniki zawarte w planie ogélnym dla ww. stref byly tozsame
z ustaleniami w planach miejscowych. W miescie Sulejéwek nie wyznaczano stref wielofunkcyjnych
z zabudowa zagrodowa.

Przyktad wyznaczania stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej na podstawie planu miejscowego
przedstawiono ponizej (Rys. 9., Rys. 10.).

Rys. 9. Zasiegi terenéw w MPZP w okolicy stacji kolejowej Rys. 10. Zasieg stref planistycznych w projekcie POG w okolicy
,Sulejéwek Mitosna” stacji kolejowej , Sulejéwek Mitosna”
Zrédto: https://sulejowek.e-mapa.net/; [dostep: 02.12.2025] Zro6dto: Opracowanie wtasne

6.1.2. Wyznaczanie stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej na obszarach z istniejaca zabudowa
o funkcji mieszkaniowej

Zgodnie z Ustawa z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych ustaw, wprowadzona zostata nastepujaca zmiana:
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LStrefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci
na obszarach, dla ktérych w obowiqzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz obszarach z istniejgcq zabudowaq o funkcji mieszkaniowej, z wytqczeniem luk w tej
zabudowie, biorqc pod uwage uwarunkowania, o ktéorych mowa w art. 13b”.

Nowe strefy zwigzane z istniejacg zabudowa mieszkaniowa zostaty wyznaczone w spos6b kompleksowy
poprzez analize mapy zasadniczej, uzytkéw gruntowych, istniejacego zagospodarowania na podstawie
ortofotomapy (ogrodzen, odmiennego uzytkowania od otoczenia), wizji lokalnej i innych dostepnych
danych. Podstawe stanowity budynki ujete w ewidencji gruntéw i budynkéw o funkcji mieszkaniowej.
Ksztatty stref pokrywaja sie w niektdrych miejscach z granicami dzialek ewidencyjnych, uzytkow
gruntowych czy ogrodzen. Przy wytyczaniu stref brano tez pod uwage faktyczne zagospodarowanie
dziatki ewidencyjnej (nie cata dziatke, jesli znaczng jej powierzchnie stanowity tereny bez zabudowy).
W innych przypadkach strefe rozszerzano lub zawezano.

Uwzglednienie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (Rys. 11., Rys. 12.)

Rys. 11. Istniejgca zabudowa nieobjeta miejscowym planem Rys. 12. Uwzglednienie istniejacej zabudowy w POG
Zrédto: Opracowanie wilasne Zrédto: Opracowanie wiasne

6.1.3. Wyznaczanie stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej na obszarze uzupetnienia zabudowy
Zgodnie z Ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym art. 13d ust. 1 brzmi nastepujgco:

LStrefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci
na obszarach, dla ktérych w obowiqzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajqce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz obszarach z istniejgcq zabudowq o funkcji mieszkaniowej, z wytqczeniem Iluk w tej
zabudowie, biorqc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b”.

W omawianym planie, wyznaczanie stref planistycznych sktadato sie z czterech etapéw (Tab. 3.). Pierwszy
etap dotyczyt przeanalizowania wyznaczonego podstawowego OUZ wynikajacego wprost z algorytmu
opisanego w przepisach. Do tego celu wykorzystano wtyczke APP 2.0. Jest to narzedzie przygotowane do
sporzadzania aktow planowania przestrzennego w Polsce dziatajgce w ramach oprogramowania QGIS.
Wowczas zidentyfikowano obszary o wytworzonej zwartej strukturze zabudowy oraz wystepujace w niej
luki. W nastepnym etapie uwzgledniono istniejaca zabudowe. Nastepnie OUZ poddano rozszerzeniu albo
ograniczeniu zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami. W ostatnim etapie wyznaczane byly strefy
planistyczne o funkcji mieszkaniowej zgodnie z ostatecznym ksztattem obszaru uzupetnienia zabudowy.

Strona 26 z 63



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA SULEJOWEK - CZESC TEKSTOWA

Tab. 3. Etapy wyznaczania stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej

ETAP 1
Wyznaczenie podstawowego obszaru

uzupelnienia zabudowy zgodnie
z wytycznymi w rozporzadzeniu

ETAP 2
Uwzglednienie istniejgcej zabudowy |
mieszkaniowej |
\ w;§§'*~' ' ;
N R ||
ETAP 3 AN ; : NN ’:
Rozszerzenie obszaru uzupetnienia AR JT N .,
’ \

zabudowy na sgsiednie dziatki ewidencyjne |
AN A

ETAP 4
Wyznaczenie stref planistycznych o funkgcji
mieszkaniowej zgodnie z ksztattem obszaru
uzupelnienia zabudowy. Uwzglednienie
uwarunkowan przestrzennych
i ograniczenie OUZ.

Zrédto: Opracowanie wtasne

6.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng - SW

Zabudowa wielorodzinna miesci sie w Sulejowku gtdéwnie przy alei Marszatka J6zefa Pitsudskiego, gdzie
wybudowane sg budynki o wysokosci od 12 do 16 m. Skupiona zabudowa obejmuje osiedle Plac
Czarnieckiego, osiedle Wodociggowa, osiedle Kasztanowa, osiedle Zielona Warszawa i osiedle Kwiatowa.
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Pozostate budynki wielorodzinne wystepuja nielicznie w osiedlach zabudowy jednorodzinnej w postaci
m.in. budynkéw dwukondygnacyjnych. Strefy SW obejmujg tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w obowigzujgcych planach miejscowych, istniejgce budynki mieszkaniowe wielorodzinne
oraz projektowang zabudowe zgodnie z ksztaltem rozszerzonego obszaru uzupetnienia zabudowy.
W profilu dodatkowym dla wyznaczonych stref dopuszczono teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (26SW), teren zieleni naturalnej, teren lasu oraz teren wod.

6.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng - SJ

Zabudowa jednorodzinna stanowi dominujgcg forme zagospodarowania w Sulejowku. W zwigzku
z powyzszym w planie ogdlnym strefy S] zostaly wyznaczone na przewazajacym obszarze miasta. Zasieg
wiekszosci stref wynika z lokalizacji terenéw w obowigzujgcych miejscowych planach. Pozostate strefy SJ
obejmuja istniejace budynki mieszkaniowe jednorodzinne oraz projektowang zabudowe zgodnie
z ksztattem rozszerzonego obszaru uzupetnienia zabudowy. Rdwniez tereny mieszkaniowo-ustugowe np.
o symbolu ,UMN” w obowigzujacych planach miejscowych zostaty objete strefa S], poniewaz w przypadku
wyznaczenia strefy ustug uniemozliwiatoby to realizacje zabudowy mieszkaniowej. Nowe strefy S] zostaty
wyznaczone zgodnie z metodyka opisang w rozdziale 6., przy czym uwzgledniono réwniez polityke
przestrzenng miasta, w tym rozwdj wybranych terenéw obecnie niezainwestowanych. W profilu
dodatkowym dla wyznaczonych dopuszczono teren zieleni naturalnej, teren lasu oraz teren wod.

6.4. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowq - SZ

W planie ogélnym miasta Sulejéwek nie wyznaczono stref wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa.

6.5. Strefa ustugowa - SU

Zabudowa ustugowa przede wszystkim pelni funkcje dopetniajgca zabudowy mieszkaniowej, co wyraznie
wida¢ m.in. w Mitos$nie i centrum miasta. Ustugi obejmujg réwniez obszary po obu stronach toréw
kolejowych. Wazne obiekty publiczne, w tym przedszkola, szkoty podstawowe, muzeum ]dzefa
Pitsudskiego, Urzad Miasta, OSrodek Rozwoju Edukacji i Komisariat Policji zostaly uwzglednione w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego jako tereny ustug i przeniesione do planu
ogolnego.

W planie ogélnym strefy SU zostaly wyznaczone w ramach terenéw z obowigzujacych miejscowych
plan6éw. Objely one réwniez istniejace tereny z zabudowa ustugowa, w tym warsztaty samochodowe
i wigksze obiekty handlowe. Nowe strefy SU zostaty wyznaczone na obszarze Starej Zurawki oraz przy ul.
Wspblnej. W strefe SU wiaczono réwniez dziatki na potudnie od Parku Glinianki przeznaczone pod rozwdj
nowego centrum Sulejdwka okre§lonego w Studium i Strategii jako priorytet w polityce przestrzennej
miasta. W profilu dodatkowym dla wyznaczonych stref dopuszczono teren sktadéw i magazynéw (11SU,
13SU, 45SU, 71SU, 83SU), teren zieleni naturalnej, teren lasu oraz teren wod.

6.6. Strefa handlu wielkopowierzchniowego - SH

W planie og6lnym miasta Sulejéwek nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego.

6.7. Strefa gospodarcza - SP

W planie ogélnym miasta Sulejowek strefy gospodarcze zostaly wyznaczone w ramach terenéow
produkcyjnych, przemystu i ustug, a takze ustug lub produkcji z obowiazujacych planéw. Uwzgledniono
réwniez istniejacg zabudowe produkcyjna wzdtuz Traktu Brzeskiego. Do strefy gospodarczej wigczono
takze tereny Wojskowego Instytutu Techniki Pancernej i Samochodowej w péinocnej czes$ci miasta,
zapewniajac w profilu dodatkowym teren ustug ze wzgledu na wytyczenie w Studium terenu aktywnoSci
gospodarczej, instytutéw naukowo-badawczych oraz parkéw naukowo-technologicznych. Dziatanie te
zapewni kontynuacje polityki przestrzennej miasta. W profilu dodatkowym dla wyznaczonych stref
wybrano teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu oraz teren wad.

6.8. Strefa produkcji rolniczej - SR

W planie ogélnym miasta Sulejéwek nie wyznaczono stref produkcji rolniczej.
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6.9. Strefa infrastrukturalna - SI

W planie ogélnym miasta Sulejowek strefy infrastrukturalne zostaty wyznaczone w ramach terenéw
infrastruktury z obowigzujacych miejscowych planéw oraz te, ktére obejmujg istotne obiekty w miescie.

Do wspomnianej strefy planistycznej wtaczono, zatem obiekty infrastruktury elektroenergetycznej m.in.
stacje elektroenergetyczng 400/220/110 kV ,Mitosna”, ktérej funkcjonowanie jest kluczowe dla
bezpieczenstwa energetycznego regionu, stacje elektroenergetyczng ,Sulejéwek” 110/15kV, podstacje
trakcyjna ,Mitosna” przy torach kolejowych a takze dwie stacje uzdatnienia wody wraz ze strefag ochrony
bezposredniej - SUW I przy ul. Wodociagowej, SUW II przy ul. Okuniewskiej i oczyszczalnie Sciekéw
w péinocnej czesci Sulejowka. Ponadto, w celu uwydatnienia uktadu komunikacyjnego miasta niektdre
drogi gminne i powiatowe zostaty objete strefg infrastrukturalng. Tereny infrastruktury technicznej sg
wymienione w kazdej strefie planistycznej, dlatego mozliwe bedzie ustalenie w mpzp odrebnego
przeznaczenia obejmujacego np. linie elektroenergetyczne wraz z pasem technologicznym. Z tego wzgledu
cze$¢ obiektow infrastruktury technicznej znajduje sie w innych strefach planistycznych.

W profilu dodatkowym dla wyznaczonych stref wybrano teren ustug (tylko w strefach 3SI, 27SI, 69SI),
teren produkcji (tylko w strefie 27SI), teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu oraz
teren wod.

6.10.Strefa zieleni i rekreacji - SN

Na obszarze Sulejowka wystepuja tereny miejskiej zieleni urzadzonej oraz terenéw rekreacji, w tym Park
Glinianki, Park im. Mariana Jonkajtysa, Stadion Miejski Victorii Sulejowek, skwery i place zabaw.
W mie$cie wyr6znié mozna réwniez teren rodzinnych ogrodéw dziatkowych ,Pancerniak”.

W planie ogélnym miasta Sulejowek strefy zieleni i rekreacji zostaly wyznaczone w ramach terenéw
zieleni urzadzonej z obowigzujacych planéw. Ponadto strefg SN objeto Park Glinianki oraz pozostate parki
miejskie i skwery, stadion miejski oraz ROD ,Pancerniak”. Do omawianej strefy wtaczono takze Kanat
Wawerski wraz z rowem 1aczgcym staw , Kolejniak”.

W profilu dodatkowym oprécz terenu zieleni naturalnej i terenu lasu, dopuszczono teren sportu i
rekreacji tylko w strefach: 1SN, 5SN, 11SN, 24SN; dopuszczono teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
gastronomi, teren ustug turystyki tylko w strefach: 1SN, 5SN, 11SN; dopuszczono teren ustug nauki, teren
ustug edukacji tylko w strefie: 11SN; nie dopuszczono terenu ustug handlu detalicznego oraz terenu ustug
zdrowia i pomocy spoteczne;j.

6.11.Strefa cmentarzy - SC

Na obszarze Sulejéwka wystepuje jeden cmentarz parafialny pw. Przemienienia Panskiego potozony we
wschodniej cze$ci miasta przy granicy z Dtuga Szlachecka.

W planie ogélnym miasta Sulejowek strefa cmentarzy zostala wyznaczona w ramach terenu cmentarza
z obowigzujacego planu miejscowego. W profilu dodatkowym dopuszczono wytacznie teren zieleni
naturalnej, teren lasu oraz teren wod.

6.12.Strefa gornictwa - SG

W planie og6lnym miasta Sulejéwek nie wyznaczono stref gérnictwa.

6.13.Strefa otwarta - SO

Na obszarze Sulejéwka wyrézni¢ mozna znaczne niezagospodarowane tereny o charakterze lesnym, ale
réwniez rolniczym. Grunty rolnicze znajdujg sie przede wszystkim w potudniowej czeSci miasta, na
terenie Starej i Nowej Zurawki. Sg one pokryte takami i przebiegaja przez nie inwestycje liniowe w postaci
linii elektroenergetycznych wysokich i najwyzszych napie¢. Pozostate tereny rolnicze mieszcza sie
w Szkopoéwce w zachodniej cze$ci miasta. Tereny te powoli ulegajg przeksztatceniom w wyniku sukcesji
naturalnej lub presji urbanistycznej. Tereny lesne obejmuja zwarte kompleksy znajdujgce sie w Nowej
Zurawce i Ratajewie. Tereny laséw w potudniowej czeéci Woli Grzybowskiej potozone s3 w zasiegu
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu - obszary te objeto strefg otwarta.

W planie ogélnym miasta Sulejéwek strefy otwarte zostaly wyznaczone réwniez w ramach terenéw laséw
z obowigzujacych planéw. Objeto takze niektére niezagospodarowane tereny rolnicze w celu ich ochrony
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przed zmiang przeznaczenia, gtéwnie w Szkopéwece, Starej Zurawce oraz w potudniowej czesci Nowej
Zurawki. Zachodnia i potudniowa cze$¢ Szkopowki zostaty objete strefa SO m.in. ze wzgledu na istniejgca
trase gazociggu wysokiego ci$nienia oraz potencjalny przebieg drogi ekspresowej S17, tworzgc wschodnig
obwodnica Warszawy. Obejmujac te tereny strefg otwartg zabezpieczono je przed zmiang przeznaczenia
oraz zachowano rezerwe gruntéw na przyszte inwestycje. W profilu dodatkowym nie dopuszczono
zadnego terenu.

6.14.Strefa komunikacyjna - SK

W strefie komunikacyjnej uwzgledniono istniejace drogi o klasie wyzszej niz lokalna, w tym droge krajowa
- nr 92, drogi wojewddzkie - nr 637 i 638. Ponadto, strefg SK teren kolejowy i teren zamkniety kolejowy
obejmujacy linie kolejowa nr 2 ,Warszawa Zachodnia - Terespol” w zarzadzie PKP Polskie Linie Kolejowe
S.A.

W planie ogélnym miasta Sulejowek strefy komunikacyjne zostaty wyznaczone w ramach terenéw drog
publicznych krajowych, wojewo6dzkich obejmujac ich istniejace pasy drogowe i terenéw kolejowych z
obowigzujacych planéw. Gtéwne osie stanowig tereny kolejowe oraz Aleja Pilsudskiego. Uktad stref
komunikacyjnych uzupetnia siatka ulic oznaczonych w planie ogélnym jako strefa SI. W profilu
dodatkowym dla strefy SK wskazano teren lasu, teren zieleni naturalnej oraz teren wad.

7. Wyjasnienie przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych

Gminne standardy urbanistyczne obejmuja gminny katalog stref planistycznych oraz moga obejmowa¢c
gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej (art. 13e. ust. 1. Ustawy).

7.1. Gminny katalog stref planistycznych

Przy wyznaczaniu stref planistycznych okreslono profil funkcjonalny oraz wymagane wskazniki,
poniewaz jest to wymog ustawowy. W licznych przypadkach zdecydowano sie réwniez na okreslenie
wskaznikow fakultatywnych, a w szczegélnosci udzialu powierzchni biologicznie czynnej. Wskazniki
okreslano zgodnie z nastepujaca zasada - gdy na terenie obowigzuje plan miejscowy to parametry
w strefach byly tozsame z ustaleniami planéw. W innym przypadku okreslane byty one na podstawie
analiz stanu istniejgcego, otoczenia i innych dostepnych danych. We wtyczce APP 2.0. wskaznik
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy mozna okre$li¢c wytacznie do jednego miejsca po
przecinku, dlatego zdecydowano sie na zaokraglanie warto$ci z mpzp, np. z 0,72 do 0,8 w POG. W innym
przypadku okreslane byly one na podstawie analiz otoczenia i dostepnych danych.

Przyjete w planie ogélnym wskazniki zagospodarowania terenu i parametry zabudowy dostosowano do
istniejacego zagospodarowania, ustalen obowiazujacych planéw miejscowych i cech poszczegélnych
rejonéw miasta.

Maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy zostata ustalona zgodnie z obowiazujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Na pozostatych terenach wskaznik dobrano w
taki spos6b, aby nowa zabudowa tworzyta spdjne zagospodarowanie w poblizu istniejacej juz zabudowy.
Wyzszy wskazniki ustalono dla stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, dla
ktérych wskaznik ten zostat okre$lony np. na poziomie 0.5-1.0. lub wyzszym 1.0-2.0. Dla nowych stref SJ
zastosowano wskaznik wynoszacy 0,5. Ponadto wysokie wskaZniki zastosowano dla strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng np. 0.6-1.8 a najwyzsza wartos$¢ - 3.2 przy
zbiegu al. Marszatka Jozefa Pitsudskiego iul. Piaskowej. Oprocz stref wielofunkcyjnych zzabudowa
mieszkaniowa, najwyzszy opisywany wskaznik ustalono dla strefy gospodarczej - gtéwnie 0.8-1.5 oraz dla
stref ustugowych, ktérych najwyzsze wskazniki siegaja 1.0-1.2. zwtaszcza w centralnej cze$ci miasta.

Maksymalna wysokos$¢ zabudowy zostala ustalona zgodnie z obowigzujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie danych modeli budynkéw 3D w standardzie LoD1 z
2024 r.. Dla pozostatych terenéw wskaznik dostosowano do istniejacej zabudowy. Najwyzsze wskazniki
okres$lono w strefach uwzgledniajacych istniejaca zabudowe sakralng np. 20 m dla Kosciota pw. NMP
Matki KosSciota. Wysoki wskaznik wystepuje w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng od 12 do 16 m oraz w strefie gospodarczej od 10 do 16 m. Dla wiekszosci stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng maksymalng wysoko$¢ ustalono na 12 m,
a miejscami na poziomie 13.2-13.8 m, co wynika z ustalen planu miejscowego.
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Maksymalna powierzchnia zabudowy zostala ustalona zgodnie z obowigzujgcymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego oraz biorgc pod uwage powierzchnie istniejgcej juz
zabudowy. Najwyzsze wartoSci w mieScie wystepuja w strefach gospodarczych najczes$ciej w przedziale
60-70% oraz strefach ustugowych, gdzie wynosza ponad 60% a nawet 75% (dla strefy 24SU przy stacji
kolejowej ,Sulejowek”). Najczesciej dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng
powierzchnia ta wynosi 40%, natomiast wyjatkowo wystepuja strefy, gdzie maksymalna powierzchnia
zabudowy wynosi 100% np. strefa 47SW, co wynika z ustalenn obowigzujacego planu miejscowego. Dla
stref S] warto$¢ ta wynosi od 15% (pojedyncze strefy na terenie Mitosny) do 60% (np. kwartat
ograniczony ulicami Krasickiego, Harcerska i Paderewskiego). Najnizsza warto$¢ przypisano w strefie
cmentarzy 1SC (5%), co wynika z ustalen planu miejscowego.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej zostala ustalona zgodnie z obowigzujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz w zalezno$ci od charakteru
poszczegblnych stref planistycznych. Dla znacznej wiekszosci stref SO wskaznik ustalono na 80% w celu
ochrony przyrody i terend6w o najbogatszej bioréznorodnosci flory i fauny. Ta samg wartos$¢ przypisano
do strefy 7SI i 24 SI. Nizsze wskazniki wyznaczono dla stref z zabudowg mieszkaniowa SW i SJ, lecz nie
mniejsze niz 30%, chyba Ze w ustaleniach planéw miejscowych byly one nizsze.

7.2. Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej

W planie og6lnym nie zdecydowano sie na wyznaczenie gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury
spotecznej. Istniejaca zabudowa mieszkaniowa skupia sie w znacznej mierze w poblizu drég, a transport
odbywa sie w ramach komunikacji zbiorowej oraz indywidualne;j.

8. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego Miasta Sulejowek

8.1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego

Strategia Rozwoju Gminy to dokument stanowigcy przedmiot zarzadzania strategicznego. Jest
dokumentem komplementarnym z programami, polityka oraz wszystkimi dokumentami strategicznymi
obowigzujagcymi w gminie. Stanowi podstawe do kreowania i wzmacniania rozwoju spotecznego,
ekonomicznego iprzestrzennego na obszarze danej gminy. Uwzglednia lokalne zasoby, potrzeby
mieszkancéw oraz uwarunkowania ekonomiczne i ekologiczne. Dokument wyznacza Kkluczowe
dtugoterminowe cele i kierunki rozwoju, jak réwniez szereg dziatan stuzacy ich osiggnieciu. Sporzadza sie
go w granicach administracyjnych gminy.

Zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
polityke przestrzenng gminy, okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego,
uwzglednia sie przy sporzadzaniu planu ogoélnego gminy. Ustalenia strategii uznaje sie za
jedno z uwarunkowan rozwoju przestrzennego, jednak, zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, przy
sporzadzaniu planéw ogoélnych za wigzace nalezy uzna¢ ustalenia tylko tych strategii, ktorych
opracowanie zostato wszczete od 24 wrzes$nia 2023 r. Strategia Rozwoju Miasta Sulejowek na lata 2016-
2025 zostata uchwalona Uchwatg Nr XVI/135/2015 Rady Miasta Sulejéwek z dnia 26 listopada 2015 r. -
nie moze wiec by¢ bezposrednig podstawa dla sporzadzanego planu ogélnego.

Rada Miasta Sulejowka przyjeta uchwatg Nr XXVII/199/2026 Rady Miasta Sulejowek z dnia 26 lutego
2026 r. Strategie Rozwoju Miasta Sulejéwek do 2040 roku. Dokument wymienia atuty miasta, ktore
dotycza m.in. waloréw kulturowych i dziedzictwa narodowego. Zwigzane jest to z postacia Marszatka
Jézefa Pitsudskiego i jego dziatalno$cia. Znajdujacy sie w Sulejowku Dwoér Milusin wraz zespotem
parkowym zostatl uznany za Pomnik Historii. Wspomniane obiekty wptywajg na ksztalttowanie lokalnej
tozsamosci, a takze na rozwdj turystyki. Miasto Sulejéwek ze wzgledu na swoje potoZzenie w sasiedztwie
Warszawy znajduje sie w strefie jej oddzialywania i powigzan funkcjonalnych. Dobre potaczenie
transportowe (drogowe oraz kolejowe) miedzy dwoma osrodkami miejskimi sprzyja tatwosé dostepu do
ustug i miejsc pracy dla mieszkancow Sulejowka.

Wsrod kluczowych trudnosci wymienione zostaty m.in.:

e niska jako$¢ powietrza,
e niedostateczna jako$¢ i dostepnos$¢ opieki zdrowotnej,
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e nieréwnomierny rozwo6j przestrzenny i brak wyksztatconego centrum miejskiego,
e wystepowanie miejskiej wyspy ciepta.
Natomiast, jako kluczowe mozliwo$ci rozwoju projekt Strategii wskazuje m.in.:
wzmacnianie miejskiej tozsamosci i utworzenie centrum funkcjonalnego,
zwiekszenie potencjatu inwestycyjnego miasta,

wspotprace w ramach metropolii warszawskiej,
adaptacje do zmian klimatu.

Zgodnie z wizjg rozwoju, Sulejowek do 2040 roku ma by¢ ,miastem innowacyjnym, dbajgcym o dobrostan
spoteczny mieszkaricow oraz sprzyjajgcym ich rozwojowi - zaréwno w Zyciu zawodowym, jak i prywatnym.
Sulejéwek jest miastem odpornym na zmiany klimatu oraz zachowujqcym zasady zréwnowazonego rozwoju,
z atrakcyjnq przestrzeniq do zamieszkania i rekreacji. Miasto sukcesywnie rozwija swéj potencjat
gospodarczy, korzystajqc z bliskosci warszawy i roli w strukturze metropolii warszawskiej. W 2040 roku
Sulejowek jest miastem otwartym na wspdtprace, mobilnos¢ i innowacje”3.

Miasto Sulejowek potozone jest w powiecie minskim i od zachodu graniczy z m.st. Warszawa, bedac
rowniez w Miejskim Obszarze Funkcjonalnym Warszawy. Sulejowek jest dobrze skomunikowany pod
wzgledem drogowym oraz kolejowym z innymi miastami w poblizu. W przysztosci planowany jest
przebieg drogi ekspresowej S17 stanowigcy cze$¢ Wschodniej Obwodnicy Warszawy od Zabek do Zakretu.
Przez miasto przebiega linia kolejowa wraz z dwoma stacjami: ,Sulejéwek” i ,Sulejéwek Mitosna”,
z ktérych mozna dojecha¢ m.in. do Warszawy, Miniska Mazowieckiego, Siedlec i Terespola. Obszar miasta
jest zréznicowany przestrzennie. Obecnos$c linii kolejowej dzieli miasto na dwie cze$ci. W poblizu stacji
kolejowych zlokalizowane s3g obiekty ustugowe. Centralna i péinocna czes$¢ miasta cechuje sie wiekszym
zainwestowaniem. Teren Mitosny zachowat swoéj ortogonalny uktad wraz z zieleniag wysoka. Mimo
obecnosci ustug zwlaszcza wzdtuz toréw kolejowych, trudno wyznaczy¢ jedno, czytelne centrum miasta.
Potudniowa cze$¢ Sulejowka wyrdznia mniejsze zainwestowanie a uklad przestrzenny jest mniej
uporzadkowany. Na tych terenach zachowaly sie jeszcze niewielkie tereny rolne. Przy poludniowej
granicy miasta przebiega Trakt Brzeski, przy ktéorym zlokalizowane sg obiekty ustugowe, produkcyjne
a takze magazynowe.

W modelu funkcjonalno-przestrzennym wyznaczono trzy strefy* (Rys. 13.).:

1. jednorodna funkcjonalnie i przestrzennie:

- obejmuje gléwnie centralng i péinocnowschodnia cze$¢ miasta. Charakteryzuje sie
zwartg zabudowa mieszkaniowa oraz koncentracja ustug i dziatalnos$ci gospodarcze;.
Zlokalizowane s3 tu gtéwne funkcje miejskie, urzad, centra ustugowe i handlowe. Jest to
gtowna strefa aktywizacji miejskiej. Strefa ta jest bardzo dobrze skomunikowana -
przebiega tedy linia kolejowa oraz drogi wojewoédzkie;

2. czeSciowo jednorodna funkcjonalnie i przestrzennie:

- réwniez dominuje tu zwarta zabudowa o cechach miejskich, jednak struktura
funkcjonalno-przestrzenna jest mniej jednolita, nie jest w petni wyksztatcona.
Charakteryzuje sie dobra dostepnoscig komunikacyjng;

3. konfliktowa cze$ciowo zagospodarowana:

- zlokalizowana jest w potudniowo-zachodniej i potudniowo-wschodniej cze$ci miasta, za
linia kolejowa. Wystepuje tu chaos przestrzenny, gdzie mieszajg sie funkcje
przemystowe, ustugowe oraz mieszkaniowe bez spdjnego tadu. Strefa obejmuje zaréwno
zabudowe istniejacay, jak i wiele niezagospodarowanych badz cze$ciowo wykorzystanych
dziatek, co wprowadza dysharmonizacje przestrzeni. Infrastruktura jest dostepna, ale
bywa fragmentaryczna. Strefa ta stanowi istotne wyzwanie planistyczne oraz wymaga
uporzadkowania funkcjonalnego.

3 Strategia Rozwoju Miasta Sulejéwek do 2040 roku
4 Tamze-
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Rys. 13. Model struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta Sulejowek
Zrodto: Strategia Rozwoju Miasta Sulejéwek do 2040 roku

W SRG Miasta Sulejowek wymieniono szereg ustalenn i rekomendacji w zakresie ochrony $rodowiska,
dziedzictwa kulturowego, ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej w miescie. Cze$¢ z nich
dotyczy rowniez bardziej szczegétowych kwestii, ktére moga zosta¢ podjete dopiero na etapie
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w miescie>.

W zakresie ochrony sSrodowiska ustala sie:

ochrona ciggtosci korytarzy ekologicznych przed wprowadzaniem istotnych barier
antropogenicznych oraz przed nadmierng fragmentacjg elementéw tworzacych system powigzan
przyrodniczych, zwtaszcza zwartych kompleksow le$nych,

ochrona i pielegnacja poszczego6lnych komponentéw tworzacych zielen urzadzong i towarzyszaca
zabudowie - ros$linno$¢ ozdobna, parki, skwery, zielence, zielen izolacyjna itp.,

ochrona jako$ci powietrza atmosferycznego oraz przeciwdzialanie zmianie klimatu poprzez
kreowanie gospodarki niskoemisyjnej i adaptacje do postepujacej zmiany klimatu,

ochrona waloréw przyrodniczo-krajobrazowych, w tym poszanowanie przepiséw ochrony
przyrody, w szczegdlnosci odnoszacych sie do poszczegoélnych form ochrony przyrody,
wspieranie dziatan na rzecz zachowania i rozwoju biekitno-zielonej infrastruktury w ramach
»Zielonego Pier$cienia Warszawy”, majacych na celu ochrone terenéw przyrodniczo cennych oraz
zapewnienie spo6jnosci ekologicznej na poziomie metropolitalnym,

ksztattowanie wiasciwych postaw wobec przyrody przez edukacje, informowanie i promocje w
dziedzinie ochrony przyrody.

W zakresie ochrony powietrza ustala sie:

Wdrazanie gospodarki niskoemisyjnej, w tym m.in.: wykorzystanie energii odnawialnej, w tym
zrodet rozproszonych (jako urzadzen wspomagajacych lokalne wytwarzanie energii elektrycznej
lub cieplnej), termomodernizacje budynkéw, stosowanie efektywnych energetycznie i
niskoemisyjnych Zrédet ciepta,

Utrzymanie zwartej zabudowy miasta (przeciwdziatanie ,rozlewaniu sie” zabudowy),

Poprawe ptynnosci ruchu drogowego poprzez modernizacje nawierzchni drég, przebudowe
skrzyzowan, budowe nowych odcinkéw drég,

Wspieranie rozwoju alternatywnych srodkéw transportu poprzez realizacje tras rowerowych i
pieszo-rowerowych, wyznaczanie paséw dla ruchu rowerowego na jezdniach,

Wspieranie wdrazania rozwigzan technologicznych zabezpieczajacych przed nadmierng emisja,
Kontrole w zakresie spetniania norm i standardéw ochrony powietrza atmosferycznego.

W zakresie ochrony przyrody ustala sie:

5 Tamze
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Obowigzywanie aktow prawnych ustalonych do form ochrony przyrody:

o W Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu obowigzuja zasady okreslone w
aktualnie obowiazujacych aktach prawnych tj. Rozporzadzenie Nr 3 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego 2007 Nr 42 poz. 870 z p6Zn.zm.),

o w odniesieniu do pomnikéw przyrody obowigzuja zasady gospodarowania okreslone w
aktach prawnych, aktualnie obowigzujacych dla danego pomnika - w przypadku
pomnikéw przyrody ozywionej ochrong objete s3 poszczegdlne obiekty w graniach
lokalizacji, z zasiegiem korony i systemu korzeniowego,

o w odniesieniu do ochrony gatunkowej roslin, zwierzat i grzybow zastosowanie znajduja
uwarunkowania okre$lone ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, na
podstawie ktoérej s3 stosowne rozporzadzenia, okreslajgce m.in. liste gatunkdéw objetych
ochrong oraz szczegbétowe zakazy wzgledem nich wprowadzone.

W zakresie ochrony krajobrazu ustala sie:

sukcesywne obejmowanie kolejnych obszaré6w rozwojowych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, m.in. w celu ustalenia jednolitych zasad zagospodarowania, w
tym w zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,

ochrone gruntéw lesnych przed nieuzasadnionym przeznaczaniem na cele nielesne,

ochrone zasobéw dziedzictwa kulturowego, zwlaszcza ustanowionego pomnika historii oraz
obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw i ewidencji zabytkéw,

utrzymanie zwartej zabudowy miasta.

W zakresie ochrony krajobrazu rekomenduje sie:

poprawe estetyki zabudowy, poprzez m.in.: utrzymanie dobrego stanu technicznego, remonty i
modernizacje zabudowy istniejacej, likwidacje lub modernizacje obiektéw, zdegradowanych,
dostosowanie nowych obiektéw i budynkéw od charakteru zabudowy tradycyjnej/regionalnej, z
wyposazeniem w urzadzenia z zakresu ochrony srodowiska,

ochrone i renowacje istniejgcych uktadéw zieleni, w tym terendéw zieleni urzadzonej i cmentarzy,
dbatos¢ o estetyke zainwestowania rekreacyjnego,

wyeksponowanie zabytkdw oraz waloréw krajobrazu kulturowego,

przeciwdziatanie formom dysharmonii krajobrazu, w tym zabudowy o gabarytach i wysokosci
zaktdcajacej sylwetke poszczegdlnych miejscowosci i kompozycje uktadéw zabudowy.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej rekomenduje

sie:

eksponowanie i ochrona warto$ci kulturowych miasta, w szczegé6lnosci zwigzanych z osoba
Marszatka ]J6zefa Pitsudskiego,

respektowanie historycznego uktadu zabudowy, w tym projektowanie nowych obiektéw
w nawigzaniu do tradycyjnego charakteru zabudowy lub w innych formach harmonizujacych
z krajobrazem kulturowym,

zachowanie, zabezpieczanie, ochrona i utrzymanie zasobow dziedzictwa materialnego
i niematerialnego.

Kierunki zmian w strukturze zagospodarowania terenéw:

zapewnienie tadu przestrzennego poprzez racjonalne ksztaltowanie struktur przestrzennych,
z uwzglednieniem uwarunkowan §rodowiskowych, ekonomicznych, spotecznych i kulturowych,
tworzenie warunkéw, w tym prawa lokalnego, do harmonizacji i estetyzacji zabudowy, zaréwno
dla istniejacych terenéw zabudowy, jak i nowych stref rozwojowych (na etapie aktéw planowania
przestrzennego),

umacnianie pozycji Sulejowka jako centrum lokalnej administracji, edukacji i przedsiebiorczosci,
utworzenie ,Nowego Centrum Sulejéwka” jako przestrzeni o zréznicowanej ofercie funkcjonalno-
przestrzennej, stuzacej integracji spotecznej mieszkancow,

harmonijny rozwéj zabudowy mieszkaniowej z uwzglednieniem dbatosci o estetyke
zainwestowania 1 zagospodarowania terendéw, utrzymanie zwartej zabudowy miasta
(przeciwdziatanie ,rozlewaniu sie” zabudowy), a takze poprawe standardéow zycia, w tym
poprawe dostepnosci i jakos$ci infrastruktury spotecznej, technicznej i komunikacyjne;j,
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wytypowanie stref gospodarczych/aktywnosci gospodarczej (na etapie aktéw planowania
przestrzennego), a w dalszej kolejnosci przygotowanie potencjalnych stref inwestycyjnych, w tym
ich uzbrojenie,

utrzymanie terendéw uzytkowanych rolniczo w potudniowej cze$ci miasta jako rezerwy
rozwojowej,

wykorzystanie potencjalu rekreacyjno-turystycznego, w tym waloréw przyrodniczych oraz
zasoboéw dziedzictwa kulturowego i tozsamo$ci,

zachowanie przestrzeni warto$ciowych przyrodniczo, w tym zwtaszcza ochrone ustanowionych
form ochrony przyrody,

zachowanie przestrzeni warto$ciowej kulturowo, w tym dalsze ksztattowanie tozsamosci
regionalnej i klimatu spotecznej akceptacji dla ochrony dziedzictwa kulturowego, zachowanie
obiektéw i obszaréw dziedzictwa kulturowego prawnie chronionych.

Szczegblne potrzeby w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej:

wystapi potrzeba przewidzenia zwiekszonego =zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa niz wynikatoby to z obliczen formutowanych na podstawie oficjalnych statystyk,
nalezy zapewni¢ zwiekszenie dostepnosci terenéw pod zabudowe mieszkaniowa, w tym
wyznaczenie nowych obszaréw inwestycyjnych zwigzanych z funkcjg mieszkalng - zaréwno na
etapie planu ogoélnego, jak i opracowanie nowych lub dostosowanie dotychczasowych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego do faktycznego zapotrzebowania na
zabudowe mieszkaniowg,

harmonijny rozwo6j przestrzenny - uporzadkowanych struktur urbanistycznych, sprzyjajacych
zaréwno mieszkancom, jak i efektywnemu wykorzystaniu przestrzeni,

planowanie rozwoju mieszkaniowego w oparciu o rzeczywiste potrzeby miasta, wynikajace
z zaktadanego, bardzo wysokiego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa, pomimo
prawdopodobnie niedoszacowanych danych demograficznych.

Rozwoj systemoéw komunikacji, infrastruktury technicznej i spotecznej:

uktad komunikacyjny bedzie tworzy¢ istniejaca sie¢ drég oraz te planowane, w tym:

o budowa drogi ekspresowej S17 na odcinku Drewnica - Zakret,

o przebudowa lub remont drogi wojewddzkiej nr 638,

o budowa obwodnicy Okuniewa w ciagu drogi wojewddzkiej nr 637.
w ramach infrastruktury wodociggowej zachowuje sie istniejgce ujecia wody,
w ramach infrastruktury kanalizacyjnej dopuszcza sie rozbudowe istniejacej oczyszczalni
Sciekow,
w ramach infrastruktury elektroenergetycznej rekomenduje sie sukcesywna rozbudowe sieci
elektroenergetycznej oraz stacji transformatorowych.

Lokalizacja przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko:

dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko,
z uwzglednieniem przepiséw odrebnych, w tym zakazéw i ograniczen obowigzujacych dla
poszczeg6lnych form ochrony,

sytuowanie obiektéw w takich miejscach, ktére zapewnig nierozprzestrzenianie sie czynnikdw
ucigzliwych na okoliczne tereny zabudowy przeznaczonej na staly pobyt ludzi (w szczegé6lnosci
mieszkalnej, mieszkalno-ustugowej zamieszkania zbiorowego, przeznaczonej na pobyt dzieci
i mtodziezy, opieki zdrowotnej) oraz terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych, jak réwniez brak
zagrozen, dla jakos$ci ptodéw rolnych, sadowniczych lub ogrodniczych w szczegdélnosci
uprawianych z docelowym przeznaczeniem do spozycia przez ludzi) na pobliskich terenach.

Ksztattowanie rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej:

na terenach pozostajacych w uzytkowani rolniczym nalezy prowadzié¢ racjonalng gospodarke
rolng, adekwatna do warunkéw agroekologicznych, w tym przeciwdziataé¢ degradacji warunkéw
glebowych,

utrzymanie we wtasciwym stanie technicznym systeméw melioracyjnych,

prowadzenie gospodarki rolnej nieucigzliwej dla Srodowiska i mieszkancéw miasta,

ochrona laséw waznych dla funkcjonowania systemu przyrodniczego miasta, tzn. wchodzacych
w sktad lokalnego korytarza ekologicznego w péinocnej czesSci miasta, na terenie ktérego
wyznaczony zostal Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu - ochrona “Zielonego Pierscienia
Warszawy”,

Strona 36 z 63



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA SULEJOWEK - CZESC TEKSTOWA

- minimalizacja przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne - rekomenduje sie przeznaczenie
na cele niele$ne wytacznie terenéw niezbednych dla rozwoju miasta i niestanowiacych zwartych
komplekséw lesnych albo ograniczenie ewentualnej wycinki do inwestycji celu publicznego lub
w przypadku uzasadnionego interesu publicznego i spotecznego;

- dolesienia i wprowadzanie nowych terenéw zieleni zwtlaszcza w terenach nieprzydatnych
rolniczo i nie predysponowanych do zabudowy - ksztattowanie “Zielonego Pierscienia
Warszawy”®.

Nie przewiduje sie lokalizacji obiektow wielkopowierzchniowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000
m? na terenie miasta Sulejowek.

Sposéb uwzglednienia w planie og6lnym miasta Sulejowek:

e« wprowadzanie nowej zabudowy na zasadzie dogeszczania istniejacych struktur osadniczych,
tworzac zwarte uktady przestrzenne,

e ograniczenie przeznaczania gruntéw le$nych i czeS$ci gruntéw rolnych na cele niele$ne
i nierolnicze,

e zachowanie waloréw przyrodniczych, w tym form ochrony przyrody, ciagtosci korytarzy
ekologicznych oraz krajobrazéw poprzez wprowadzenie strefy otwartej lub strefy zieleni i
rekreacji,

e zabezpieczenie terendw pod planowane inwestycje transportowe poprzez wyznaczenie stref
otwartych i ograniczenie na tych rejonach obszaru uzupeinienia zabudowy,

e wyksztatcenie w przestrzeni Sulejéwka nowego centrum miejskiego poprzez wyznaczenie stref
ustugowych miedzy Parkiem Glinianki a stacjg kolejowg ,Sulejowek Mitosna”,

e uwzglednienie miejskich parkéow i skweréw oraz dostosowanie wskaznikéw zagospodarowania
w strefach planistycznych dotyczgcych wysokiego minimalnego udzialu terenéw biologicznie
czynnych w celu adaptacji do zmian klimatu,

e uwzglednienie Muzeum ]J6zefa Pitsudskiego jako strefy ustugowej oraz obiektéw zabytkowych
poprzez wyznaczenie stref zgodnie z ich obecnym uzytkowaniem lub adaptacji obiektéw do
nowych funkcji oraz ograniczenie w ich sgsiedztwie obszaru uzupetnienia zabudowy.

8.2. Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewo6dztwa Mazowieckiego

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego zostal przyjety uchwata Sejmiku
Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. i okresla on uwarunkowania i kierunki rozwoju
wojewddztwa. W dokumencie zawarte s3 ustalenia i rekomendacje dla samorzadéw.

Ustalenia wigzace dla Sulejéwka to:

e Budowa tunelu drogowego oraz drogi woj. nr 638 w km 19,400 linii kolejowej nr 2
wm. Sulejowek - zwiekszenie bezpieczenstwa ruchu drogowego ruchu drogowego oraz
uelastycznienie ruchu zaréwno tranzytowego jak i lokalnego w granicach m. Sulejéwek.

W planie zostaty ustalone zasady zagospodarowania dla obszaréw funkcjonalnych, w ktérych obowigzuje
podziat na podregiony (NUTS 3). Sulejéwek nalezy do podregionu warszawskiego wschodniego
w Miejskim Obszarze Funkcjonalnym Warszawy. Miasto Sulejéwek obowiagzuja zasady zagospodarowania
dla MOFW. Postulaty zawarte w dokumencie dotyczaca zagospodarowania przestrzennego MOFW, a w
tym Sulejéwka. Do kazdego z uwarunkowania okreslono dziatania, ktérych realizacja wptynie pozytywnie
na poprawe sytuacji w MOFW. Miasto Sulejowek zalicza sie do lokalnych osrodkéw ,satelickich”, gdzie
najblizszymi miastami o wyzszej randze jest Warszawa oraz Minisk Mazowiecki.

Dziatania okreslone w PZPWM?:
W zakresie transportu kolejowego w Planie MOFW uwzglednia sie:

1. Przebudowe i rozbudowe infrastruktury liniowej:
a. nr 2 na odcinku Warszawa - Minsk Mazowiecki,
b. nr2i3 w zakresie systemdéw sterowania ruchem.

W zakresie systemu drog:

6 Tamze
7 Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego, 2018, MBPR
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budowe drég:
a. S17 na odcinku wezet Drewnica (S8) — wezel Zakret,

Budowe skrzyzowan bezkolizyjnych z liniami kolejowymi na drogach wojewddzkich:
a. DW638 w Sulejowku,

W zakresie systemu elektroenergetycznego najwyzszych:

1.

budowe nowych linii 400 kV (z czeSciowym wykorzystaniem tras istniejacych linii przesytowych),

W zakresie ksztattowania systemu ochrony przyrody:

1.

10.

utrzymanie potencjalu przyrodniczego i krajobrazowego obszaréw cennych przyrodniczo,
zgodnie z wymogami UoOP,

regulacje granic obszaréw chronionych (parkdéw krajobrazowych, obszaréw chronionego
krajobrazu), w tym weryfikacja i aktualizacja aktéw prawnych ustanawiajacych te obszary,
przeciwdziatanie negatywnym efektom urbanizacji na obszary chronione,

uwzglednianie zapiséw wynikajacych z planéw ochrony i planéw zadan ochronnych
sporzadzanych dla obszaréw objetych ochrong prawng,

wlasciwe zarzadzanie zasobami przyrodniczymi i gospodarczymi na terenach chronionych,
przeciwdziatanie wszelkim negatywnym wptywom na siedliska roslin i zwierzat,

utrzymanie przestrzennej cigglo$ci przyrodniczej struktury Warszawy z systemem
przyrodniczym terendw otaczajacych,

wlaczanie obszaréw cennych przyrodniczo wokét Warszawy, w tym objetych ochrona,
w struktury zielonego pierscienia,

ograniczanie degradacji terenéw zieleni, w tym ochrona laséw miejskich jako waznego elementu
zielonej infrastruktury,

wdrazanie koncepcji zielonej i biekitnej infrastruktury poprzez zachowanie i ksztattowanie
spojnosci z regionalnym systemem ekologicznym.

W zakresie ochrony bioréznorodnosci i krajobrazu:

1.

6.

zachowanie cennych siedlisk przyrodniczych (dolin rzecznych, le$nych, takowych, $rédpolnych
itp.) decydujacych w znacznej mierze o walorach krajobrazowych obszaru,

ochrona obszaréw o charakterystycznym krajobrazie (przyrodniczym, kulturowym lub znaczeniu
historycznym) poprzez ograniczenie dziatan negatywnie wptywajacych na walory krajobrazowe
i zwiekszenie skutecznosci ich ochrony,

ksztattowanie i wzmacnianie zielonego pierScienia Warszawy poprzez zalesienie gruntéow
oniskiej przydatno$ci dla rolnictwa oraz terenéw w sgsiedztwie ruchliwych ciggow
komunikacyjnych,

prowadzenie kontrolowanej urbanizacji, poprzez ksztattowanie zwartych kompleks6w zabudowy
i ochrone terenéw otwartych (w szczeg6lnoSci na terenach tworzacych zielony pierscien
Warszawy),

dazenie do utrzymania struktury ekologicznej Warszawy i pozostatych miast MOFW, powigzanej
z terenami otwartymi w ich otoczeniu i zapewniajgcej powigzanie z siecia ekologiczng regionu,
utrzymanie stref regeneracji i wymiany powietrza w Warszawie.

W zakresie ochrony lasow:

1. le$ne zagospodarowanie gruntéw o najnizszej przydatnosci dla rolnictwa zgodnie z Programem
zwiekszania lesisto$ci dla wojewddztwa mazowieckiego do roku 2020 oraz w ramach
rekultywacji nieuzytkéw w celu przeciwdziatania fragmentacji lasow,

2. ograniczanie przeznaczania gruntéw lesnych na cele nielesne,

3. uwzglednianie nadrzednosci pozaprodukcyjnych funkcji laséw w prowadzeniu gospodarki le$nej,
w szczeg6lnosci w lasach ochronnych, lasach o szczegélnych walorach przyrodniczych, na
terenach przyrodniczo wrazliwych (wydmowych, podmoktych, na znacznych spadkach terenu)
oraz pelniacych funkcje rekreacyjne w Warszawie oraz w otoczeniu innych miast.

W zakresie ochrony gleb:

1. przeciwdziatanie erozji wietrznej poprzez leSne zagospodarowanie gruntéw o niskiej
przydatnosci dla rolnictwa oraz wprowadzanie zadrzewien Srédpolnych,

2. wdrazanie dzialan na rzecz poprawy warunkéw glebowo-wodnych dla rolnictwa m.in. poprzez

zwiekszenie retencji wodnej obszaru.

W zakresie ochrony wod:
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1. zwiekszanie retencji wodnej poprzez m.in. budowe matych zbiornikéw wodnych, pietrzenie wody
w ciekach i jeziorach, przebudowe rowow i kanatéw, retencje wod opadowych,

2. ochrone gtéwnych zbiornikdw woéd podziemnych i stref ochronnych uje¢ wéd(powierzchniowych
i podziemnych),

3. ochrone naturalnych elementéw przyrodniczych (m.in. starorzeczy, torfowisk, bagien, stawdw,
oczek wodnych) oraz renaturalizacje terenéw przeksztatconych antropogenicznie
(w szczegdblnosci dolin rzecznych),

4. zagospodarowanie brzegéw rzek, gltownie Wisty zgodnie z wymogami ochrony wartosci
przyrodniczych, krajobrazowych i dziedzictwa kulturowego.

W zakresie poprawy jakosci klimatu akustycznego:

1. ograniczanie ruchu tranzytowego w miastach poprzez budowe obwodnic drogowych,

2. tworzenie alternatyw dla indywidualnego transportu samochodowego i jego ograniczanie
w miastach.

3. dazenie do minimalizacji negatywnych oddziatywan planowanych inwestycji na $rodowisko
poprzez zastosowanie najlepszych dostepnych technik i rozwigzan planistycznych.

W zakresie zachowania ciggtosci dziedzictwa kulturowego i ochrony krajobrazéw kulturowych:

1. realizacje zadan wskazanych w wojewo6dzkim programie opieki nad zabytkami,
2. zachowanie i kreowanie tadu przestrzennego, zachowanie waloréw krajobrazu kulturowego oraz
ksztattowanie pasm przyrodniczo-kulturowych o znaczeniu regionalnym poprzez:
a. przeciwdziatanie negatywnym efektom urbanizacji;
b. ochrone, rewitalizacje i rewaloryzacje obiektéw i obszaréw historycznych;

W zakresie zrownowazonego ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej:

1. ochrone przed presjg urbanizacyjng elementéw rolniczej przestrzeni produkcyjnej
predestynowanych do pelnienia funkcji zywicielskich o strategicznym znaczeniu, w tym
ograniczanie przeznaczania gruntéw rolnych klas I-III na cele nierolnicze w dokumentach
planistycznych gmin,

2. wspieranie dziatan na rzecz poprawy struktury obszarowej gospodarstw,

3. utrzymanie terenéw uzytkowanych rolniczo (wraz z ich tradycyjnym krajobrazem), zwtaszcza
w potudniowo-zachodniej czesci MOFW, jako elementu zielonego pierscienia wokot stolicy,

4. wzmacnianie wyksztalconych kierunkéw produkcji rolniczej, szczegdlnie sadownictwa
i warzywnictwa.

W zakresie ksztattowania atrakcyjnosci turystycznej i okoto turystyczne;j:

1. rozwdj stref rekreacji oraz infrastruktury sportowo-rekreacyjnej,

2. ksztattowanie zintegrowanej sieci tras i szlakéw turystycznych w tym kulturowych,

3. podniesienie atrakcyjno$ci turystycznej obiektéw zabytkowych, w tym poprzemystowych,
elementéw dziedzictwa kulturowego i kultu religijnego,.

Mozliwe do uwzglednienia w planie ogélnym postulaty i rekomendacje okreSlone w planie
zagospodarowania wojewddztwa mazowieckiego:

W zakresie systemu drég wojewddzkich:
1. Budowa obwodnic na drodze DW 637 - Sulejéwka i Okuniewa.
W zakresie ochrony srodowiska i zasobéw przyrody, w tym udokumentowanych ztéz kopalin:

1. przeciwdzialanie negatywnym skutkom urbanizacji:

a. naobszary chronione parkéw krajobrazowych,

b. naobszary cenne przyrodniczo, w tym stanowigce szlaki migracyjne zwierzat;

2. wdrazanie koncepcji zielonej infrastruktury poprzez zachowanie i ksztaltowanie spoéjnosci
z regionalnym systemem ekologicznym, w tym przez:

a. dalsze ksztattowanie i wzmacnianie zielonego pierscienia Warszawy poprzez zalesienie
gruntéw o niskiej przydatnosci dla rolnictwa oraz terenéw w sasiedztwie ruchliwych
ciggéw komunikacyjnych,

b. konsekwentne ograniczanie rozwoju zabudowy do w miare mozliwosci zwartych
komplekséw, w gminach wiaczonych do zielonego pierscienia, kluczowych dla
utrzymania terenéw otwartych;
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c. zwiekszenie powierzchni ogoélnodostepnych terenéw rekreacyjnych i ich wtasciwe
zagospodarowanie,
d. renaturalizacje obszaréw o potencjale przyrodniczym (w tym terenéw zieleni miejskiej)
i rewitalizacja obszaréw zdegradowanych;
planowanie oraz realizacja obszaréw i obiektow zielonej infrastruktury, jako czynnikow majacych
wplyw na organizacje przestrzeni (ksztattowanie struktur osadniczych) oraz zapewnienie w niej
udziatu funkcji przyrodniczo-rekreacyjnych, w tym wyznaczanie, zachowanie i ksztattowanie
terendw biologicznie czynnych;
ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, zwtaszcza w odniesieniu
do gruntéw wysokiej jakos$ci i przydatnosci dla rolnictwa (klas bonitacyjnych I-11I);

W zakresie zachowania ciggtosci dziedzictwa kulturowego:

1.

eksponowanie w przestrzeni os$rodkéw miejskich i wiejskich potozonych w MOFW
najcenniejszych zasobow dziedzictwa (zwtlaszcza Historycznego Centrum Warszawy wpisanego
na Liste Swiatowego Dziedzictwa Kulturowego i Przyrodniczego UNESCO, obszaréw uznanych za
pomnik historii);

ochrone i ksztattowanie struktur przestrzennych historycznych miast i wsi poprzez ochrone
panoram i eksponowanie dominant architektonicznych oraz Kksztattowanie przestrzeni
publicznych w nawigzaniu do tradycji miejsca (m.in. Skarpa Warszawska, miasta-ogrody);
ksztattowanie i1 ochrone krajobrazéw kulturowych m.in. poprzez utworzenie parkéw
kulturowych.

Sposéb uwzglednienia w planie og6lnym miasta Sulejéwek:

wyznaczanie stref z zabudowa w ramach uzupeinienia istniejacej struktury przestrzennej
i tworzenie zwartych jednostek osadniczych,

ograniczenie przeznaczenia gruntéw leSnych na cele nieleSne poprzez wyznaczenie strefy
otwartej i kreujgc przy tym zielony pierscien woko6t Warszawy,

wyznaczenie odpowiednich stref dla terenéw i obiektéw zabytkowych i ustalenie indywidualnych
wskaznikow zagospodarowania,

wyznaczenie stref otwartych na terenach leSnych oraz strefy zieleni i rekreacji dla Kanatu
Wawerskiego tworzacego lokalne powigzania przyrodnicze,

wyznaczenie na terenie Parku Glinianki strefy zieleni i rekreacji, zwiekszajac atrakcyjno$¢ miejsca
do wypoczynku i rekreacji.

8.3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie Sulejéwka wystepuja formy ochrony przyrody wymienione w art. 6. ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody. Zachodnia i péinocna czes¢ miasta znajduje sie w zasiegu Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, obejmujgcego gltéwnie tereny lesne. Tuz przy granicy z Warszawa
wystepuje rowniez otulina Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Ponadto, w Sulejéwku wyrézni¢ mozna
szereg drzew, najczesciej debow szyputkowych stanowigcych pomniki przyrody (Rys. 14).

Warszawski Obszar Ochronionego Krajobrazu obejmuje obszary ,wyrdzniajgce sie krajobrazem
o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowych ze wzgledu na mozliwos¢ zaspakajania potrzeb zwigzanych
z turystykq i wypoczynkiem, a takze petnionq funkcjq korytarzy ekologicznych”. WOChK w granicy miasta
Sulejéwek objety jest strefa ochrony zwyktej, dla ktorej zakazuje sie8:

zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc
rozrodu oraz tarlisk, zlozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania
czynno$ci zwigzanych z racjonalng gospodarka rolng, le§ng, rybacka i towiecka,

realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na $srodowisko w rozumieniu przepiséw
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,
likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu
drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen
wodnych,

8 Rozporzadzenie Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu
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wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniato$ci, w tym kopalnych
szczatkow roslin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu,

wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwiagzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub
utrzymaniem, budowg, odbudowg, naprawg lub remontem urzadzen wodnych,

dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub
zréwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i le§nych oraz racjonalna gospodarka wodna lub
rybacka,

likwidowania naturalnych zbiornikdw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych,
lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 20 m od linii brzegéw rzek, jezior
iinnych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektéw stuzacych
prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, le§nej lub rybackiej; w przypadku m. st. Warszawy
w odniesieniu do lokalizowania obiektéw budowlanych zakaz ten obowigzuje w odlegtosci
mniejszej niz 10 m oraz ogrodzen w odlegtosci mniejszej niz 5 m od linii brzegéw rzek, jezior
iinnych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektéw stuzacych
prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, le$nej lub rybackie;j.

Poza obszarem opracowania wzdtuz granicy z Warszawa znajduje sie otulina Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego. W otulinie zakazuje sie®:

zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne oraz okreslonych jako strefa ochrony
urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

lokalizacji budynkéw i budowli z wyltgczeniem obiektéw matej architektury w odlegtosci
mniejszej niz 25m od granic komplekséw le$nych, wchodzacych w granice Parku i otuliny,
z wyjatkiem stref ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
naruszania naturalnej sieci hydrograficznej: rzek, potokdw, strumieni, starorzeczy, jezior, oczek
wodnych, bagien i torfowisk, zmiany naturalnego charakteru ich brzegéw, zanieczyszczania wéd
oraz pasa przybrzeznego, niszczenia roslinnos$ci wodnej i nadwodnej. Zakazy nie dotycza: dziatan
stuzacych retencji wdd, zapewnienia bezpieczenstwa ludzi i mienia, w tym regulacji wod dla
celow powodziowych i utrzymaniowych, po spelnieniu procedury okreslonej w ustawie
o ochronie i ksztattowaniu srodowiska dla robét podejmowanych na terenach wéd i miedzywali
rzek o szczeg6lnych wartosciach spoteczno-gospodarczych i wysokich walorach krajobrazowych
oraz ekologicznych,

lokalizowania budynkéw i budowli w odlegto$ci mniejszej niz 20 m, a ogrodzen w odlegtosci
mniejszej niz 6 m od brzegdw naturalnych ciekdw i zbiornikéw wodnych,

odprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw do wéd powierzchniowych i do ziemi,

odprowadzania oczyszczonych i nieoczyszczonych $ciekéw do wod podziemnych, stawdw, oczek
wodnych i jezior bezodptywowych,

eksploatacji kopalin, w tym réwniez torféw, z wyjatkiem tych terenéw zt6z kopalin, ktére w dniu
wejécia w zycie niniejszego rozporzadzenia posiadaly w obowigzujgcym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie na wydobywanie kopalin,

lokalizowania nowych lub rozbudowy istniejacych inwestycji szczegélnie szkodliwych dla
$rodowiska i zdrowia ludzi albo moggcych pogorszy¢ stan Srodowiska z wytaczeniem realizacji
niezbednych urzadzen komunikacyjnych, infrastruktury technicznej oraz obiektéw i urzadzen
stuzacych ochronie $rodowiska, w tym: oczyszczalni $ciekdw, zakladéw unieszkodliwiania
odpadéw, pod warunkiem zastosowania rozwigzan i technologii bezpiecznych dla $rodowiska
przyrodniczego, przy zachowaniu co najmniej 50% powierzchni biologicznie czynnej w obrebie
kazdej dziatki (z wyjatkiem inwestycji liniowych),

lokalizacji nowych cmentarzy,

dziatalnosci okreslonych w § 4 ust. 1 pkt 2, 3,4, 7, 8,9, 10, 12, 15.

Na terenie otuliny dopuszcza siel0:

zabudowe jednorodzinng w formie wolnostojagcych budynkéw jednorodzinnych lub blizniaczych
z zachowaniem co najmniej 70% powierzchni biologicznie czynnej w obrebie kazdej dziatki,
ustugi towarzyszace nieucigzliwe z zachowaniem co najmniej 70% powierzchni biologicznie
czynnej w obrebie kazdej dziatki,

9 Rozporzadzenie Nr 38a Wojewody Mazowieckiego z dnia 24 stycznia 2001 r. w sprawie utworzenia Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego im. Czestawa Laszka

10 Tamze
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zabudowe zwigzang z ochrong zdrowia, o$wiatg, obronnoscia i bezpieczenstwem panstwa,
dziatalnos$cig wyznaniowa, turystyka, rekreacja, sportem i wypoczynkiem oraz z gospodarstwami
rolniczymi pod warunkiem zachowania funkcji przyrodniczych obszaru, przy zachowaniu co
najmniej 70% powierzchni biologicznie czynnej w obrebie kazdej dzialki,

rozbudowe istniejacych cmentarzy z zachowaniem co najmniej 30% powierzchni biologicznie
czynnej,

grodzenie dziatek indywidualnych pod warunkiem, ze grodzenie umozliwi migracje drobnych
przedstawicieli fauny, w szczegolnosci ptazéw, gadow i drobnych ssakéw,

wtérny podziat dziatek pod warunkiem zachowania przepiséw niniejszego rozporzadzenia,
odprowadzanie oczyszczonych Sciekdw bytowo - gospodarczych do ciekéw oraz do ziemi, jezeli
poziom wdd gruntowych znajduje sie co najmniej 1,5 m ponizej poziomu wprowadzania $ciekdw.

Na terenie Parku i otuliny nakazuje siell:

prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej i leSnej polegajacej na zachowaniu, a w miare
mozliwosci aktywizacji roli $rodowiskotworczej ekosysteméw lesnych, rolnych, wodnych,
bagiennych i innych,

wprowadzanie ekologicznych metod produkcji zywnosci oraz ograniczanie do niezbednego
minimum stosowania $rodkéw ochrony roslin i nawozéw sztucznych na rzecz Srodkow
naturalnych i metod biologicznych,

zachowanie w dotychczasowym uzytkowaniu $rédlesnych 1ak, wrzosowisk, torfowisk
przej$ciowych i wysokich oraz ochrone ich warunkéw siedliskowych,

utrzymanie i ochrone oczek wodnych, stawow, jezior, bagien i torfowisk niskich towarzyszacych
ekosystemom fgkowym,

rekultywacje terenéw, na ktérych byla i jest prowadzona dziatalno$¢ wywotujgca degradacje
$rodowiska na wszystkich etapach dziatalnosci tj. w trakcie jak i bezposrednio po ustaniu tej
dziatalnosci, ale nie dtuzej niz w ciggu dwdch lat po jej zakonczeniu. Projekt rekultywacji wymaga
uzgodnienia z wojewoda,

prowadzenie dziatalno$ci edukacyjnej i turystycznej w zakresie i formach nie zagrazajgcych
$rodowisku i walorom krajobrazowym Parku i otuliny,

stosowanie w budownictwie zharmonizowanych z krajobrazem form architektonicznych
uwarunkowanych historycznie i kulturowo,

zagospodarowanie otoczenia obiektéw historycznych, kulturowych, przyrodniczych powinno by¢
podporzadkowane ich ochronie i ekspozycji,

uzupelnianie zadrzewien i zakrzewien $rédpolnych i przydroznych gatunkami roslin rodzimych
dla danego obszaru,

dostosowanie planéw zagospodarowania przestrzennego do wymagan ochrony Parku i otuliny
okres$lonych niniejszym rozporzadzeniem oraz planem ochrony Parku.

11 Tamze
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Rys. 14. Formy ochrony przyrody
Zr6dto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GDOS [dostep: 02.12.2025 r.]

Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym miasta Sulejowek:

e na terenie obowigzywania wprowadzono strefe otwartg, z wysokim wskaznikiem minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej 80%,

e majac na uwadze ochrone przyrody, wyznaczono strefe otwartg bez mozliwosci zabudowy
w granicy Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu na terenie lasu tzw. Bulhaka. W
granicy WOChK w pétnocnej czesci opracowania planu ogélnego w poblizu poligonu wojskowego
wyznaczono strefe gospodarczg. W Studium wspomniany obszar przeznaczono pod teren
aktywno$ci gospodarczej, instytutéw naukowo-badawczych oraz parkéw naukowo-
technologicznych. Ponadto, obecnie jest to teren Wojskowego Instytutu Techniki Pancernej
i Samochodowej. Biorac pod uwage ochrone WOChK w omawianej strefie SP wyznaczono bardziej
ekstensywne wskazniki zagospodarowania wraz z wysokim udziatem minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej osiggajacej 60%. Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy w strefie
wynosi 1, maksymalna wysoko$¢ 12 m, a maksymalny udziat powierzchni zabudowy 20%. Jednak
mimo wyznaczenia strefy SP, mozna w niej wyznaczy¢ w profilu podstawowym m.in. teren zieleni
urzadzonej, natomiast w profilu dodatkowym m.in. teren zieleni naturalnej, teren lasu oraz teren
wod. Ustalenia zawarte w projekcie planu ogoélnego nie przesadzajg doktadnego
zagospodarowania, a bardziej szczeg6towe zapisy beda zawarte w planach miejscowych,

e przy granicy z otuling Mazowieckiego Parku Krajobrazowego wyznaczono strefe otwartg,
natomiast pozostate strefy wzdtuz granicy miasta wiaza sie z ustaleniami obowigzujacych planéw
miejscowych,

e ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy w granicach form ochrony przyrody.

8.4. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m
od stopy watu

Na obszarze miasta Sulejowek nie wystepuja obszary szczegélnego zagrozenia powodzia, watly
przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokos$ci 50 m od stopy watu. Nie beda one wiec wptywac na ustalenia
planu ogélnego.

Strona 43z 63



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA SULEJOWEK - CZESC TEKSTOWA

8.5. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Na obszarze miasta Sulejéwek wystepuja urzadzenia melioracyjne i grunty zmeliorowane. Obejmujg one
znaczne tereny niezabudowane w Starej Zurawce, bedace obecnie gruntami ornymi, pastwiskami i tgkami
(Rys. 15). Nalezy doda¢, ze w planie ogélnym miasta Sulejowek nie wyznaczono stref wielofunkcyjnych
z zabudowa zagrodowa SZ ani stref produkgcji rolniczych SR, dla ktérych grunty zmeliorowane miatyby
szczeg6lne znaczenie. W wielu miejscach wyznaczono strefy zwigzane z zabudowa na podstawie
obowigzujacych planéw miejscowych, w ktérych zawarte sg zapisy o obszarach zmeliorowanych.
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i Rys. 15. Grunty zmeliorowane
Zro6dto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkéw

Sposéb uwzglednienia w planie og6lnym miasta Sulejowek:

e na gruntach zmeliorowanych w strefach otwartych poza obowigzujacymi planami miejscowymi
wyznaczono strefy otwarte z wysokim wskaZnikiem minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej 80%,

e ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy.

8.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepujg te ruchy

Na obszarze miasta Sulejéwek nie wystepuja tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny,
na ktérych wystepuja te ruchy. Nie beda one wiec wptywac na ustalenia planu ogélnego.

8.7. Strefy ochronne uje¢ wody

Na obszarze iasta Sulejowek funkcjonuja dwie stacje ujmowania i uzdatniania wody, ktére zaopatruja
mieszkancéow w wode. SUW 1 zlokalizowana przy ul. Wodociaggowej, dysponuje trzema studniami
gtebinowymi, a wydajnos$¢ stacji wynosi 3600 m3 na dobe. SUW II mie$ci sie przy ul. Okuniewskiej i
korzysta z czterech studni gtebinowych. W zwigzku z uzyskaniem przez Miejski Zaktad Wodociggéw i
Kanalizacji w Sulejéwku nowego pozwolenia wodnoprawnego (Decyzja PGW Wody Polskie nr 337/2025 z
dnia 23.09.2025 r.), obecnie wydajnos¢ stacji SUW Il wynosi 2400 m3 /d. Dodatkowo na terenie miasta
znajduje sie osobne ujecie wody obstugujace Miejska Oczyszczalnie Sciekéw przy ul. Poligonowej.

Dla ujecia wody przy ul. Wodociagowej zostaty ustanowione strefy ochronne, w tym ochrony posredniej
i bezposredniej, zgodnie z Rozporzadzeniem Nr 7/2005 Dyrektora RZGW w Warszawie z dnia 29
listopada 2005 r. Strefy ochrony bezposredniej obejmuja studnie 44, 5 i 6. Sa to dziatki ewidencyjne - 109,
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110, 148, 153, 164/2,i 165/2 w obrebie 38. Strefa ochrony posredniej obejmuje powierzchnie ok. 2 km?
wokoét stacji (Rys. 16). SUW 1 objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ktory
uwzglednia strefy ochronne.

Na terenie strefy ochrony bezposredniej wprowadzono:

zakaz uzytkowania gruntéw do celéw niezwigzanych z eksploatacja ujecia wody,

nakaz zagospodarowania terenu zielenia,

nakaz odprowadzania wod opadowych w sposéb uniemozliwiajacy przedostanie sie ich do
urzadzen stuzacych do poboru wody,

nakaz odprowadzania $ciek6w z urzadzen sanitarnych, przeznaczonych do uzytku oséb
zatrudnionych przy obstudze urzadzen do poboru wody, poza granice terenu ochrony
bezposrednie;j,

ograniczenie przebywania oséb niezatrudnionych przy obstudze urzadzen stuzacych do poboru
wody do niezbednych potrzeb.

Na terenie strefy ochrony posredniej wprowadzono zakaz:

wprowadzania Sciekow do wdd i do ziemi,

rolniczego wykorzystywania $ciekow,

przechowywania lub sktadowania odpadéw promieniotwérczych,

stosowania nawozow oraz $rodkéw ochrony roslin, budowy autostrad, drég szybkiego ruchu
i toréw kolejowych,

lokalizacja zaktadéw przemystowych oraz ferm hodowlanych,

lokalizowania magazyn6w produktéw ropopochodnych oraz innych substancji niebezpiecznych,
lokalizowania sktadowisk odpadéw komunalnych lub przemystowych,

lokalizowania cmentarzy oraz grzebania zwtok zwierzecych,

wydobywania kopalin,

wykonywania odwodnieni budowlanych z wyjatkiem odwodnien dla inwestycji liniowych
(kanalizacji, sieci wodociagowej itp.).

Dla ujecia wody przy ulicy Okuniewskiej podjete zostaty dziatania w celu ustalenia ochrony bezposredniej
i posredniej. Orientacyjny zasieg stref dla SUW II przedstawiony zostat ponizej (Rys. 16.). Dla strefy
ochrony posredniej nie wymieniono ograniczen w zagospodarowaniu.

Sposob uwzglednienia w planie ogélnym miasta Sulejowek:

dla strefy ochrony bezposredniej uje¢ wody wyznaczono strefe infrastrukturalng z wysokim
wskaznikiem minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej 70%,

w strefie ochrony posredniej nie wprowadzano nowych stref w ktoérych profile przewiduja
mozliwo$¢ realizacji zabronionych funkcji.
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3 Rys. 16. Strefy ochronne SUW
Zro6dto: Opracowanie wiasne na podstawie Uchwatly Nr XXV /284/2020 Rady Miasta Sulejowek oraz danych przestrzennych
pozyskanych z Urzedu Miasta Sulejéwek

8.8. Obszary ochronne zbiornikow wadd $rédladowych

Na obszarze miasta Sulejdwek nie wystepuja obszary ochronne zbiornikdw waéd $rédladowych. Nie beda
one wiec wplywac na ustalenia planu ogélnego.

8.9. Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami oraz udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na obszarze miasta Sulejowek nie wystepuja tereny goérnicze i obszary goérnicze wraz z filarami oraz
udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne
bezzbiornikowe magazyny substancji. Nie beda one wiec wplywa¢ na ustalenia planu ogélnego.

8.10.0bszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze miasta Sulejowek nie wystepujg obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej.
Nie beda one wiec wptywac¢ na ustalenia planu ogélnego.

8.11.Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz
dobra kultury wspoétczesnej

Na obszarze miasta Sulejéwek wystepuja zabytki ujete zar6wno w rejestrze zabytkéw, wojewddzkiej
ewidencji zabytkéw oraz gminnej ewidencji zabytkéw. Wiekszo$¢ obiektéw znajduje sie centralnej czesci
miasta oraz w niedalekiej odlegtosci od toréw kolejowych (Rys. 17).

1. Sulejowek ul. 11 listopada 139 - willa ,Siedziba” wpisana do rejestru zabytkow pod nr. rej.
A-1299 decyzja z dnia 05.06.1987 r.,

2. Sulejowek ul. 11 Listopada 185 - dom mieszkalny ujety w GEZ,

3. Sulejowek ul. Akacjowa 6 - dom mieszkalny ujety w GEZ,

4. Sulejowek ul. Czarnieckiego 41 - dawny budynek kasyna wpisany do rejestru zabytkéow
pod nr. rej. A-1642 decyzja z dnia 06.11.2020 r.,

5. Sulejowek ul. Dworcowa 99 - willa wpisana do rejestru zabytkéw pod nr. rej. A-1792
decyzja z dnia 18.01.2024 r.,
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6. Sulejowek ul. Dworcowa 147 - willa z otoczeniem wpisana do rejestru zabytkéw pod nr.
rej. A-878 decyzja z dnia 21.10.2009 .,

7. Sulejowek ul. Dworcowa 55 - budynek Urzedu Miasta wpisany do rejestru zabytkow pod
nr.rej. A-1267 decyzja z dnia 31.07.2014 r.,

8. Sulejowek ul. Glowackiego 23 - dom mieszkalny ujety w GEZ,

9. Sulejowek ul. Grabskiego 64 - dwor ujety w GEZ,

10. Sulejowek ul. Kombatantéw 76 - budynek dworca kolejowego wpisany do rejestru
zabytkow pod nr. rej. A-1338 decyzja z dnia 09.06.2016 1.,

11. Sulejéwek ul. Kombatantéw 38 - willa ujeta w GEZ,

12. Sulejoéwek ul. Matejki 7 - dom mieszkalny ujety w GEZ,

13. Sulejowek ul. Oleandréw 3 i 5, ul. Paderewskiego 94 - zesp6t willowy: willa "Otrando”,
dwor ,Milusin” oraz willa ,Bz6w”, wpisany do rejestru zabytkow pod nr. rej. A-1348
decyzja z dnia 29.04.1988 r.,

14. Sulejéwek ul. Piaskowa 7 - dom mieszKkalny ujety w GEZ,

15. Sulejéwek ul. Swietochowskiego44 - dom mieszkalny ujety w GEZ,

16. Sulejowek ul. Wiosenna 6 - plebania ujeta w GEZ,

17. Sulejowek ul. W. Lukasinskiego 45 - cmentarz parafialny ujety w GEZ,

18. Sulejowek ul. Wilsona 14 - dom mieszkalny ujety w GEZ.
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; Rys. 17. Zabytki w Sulejéwku
Zrodto: Dane przestrzenne z zasobu NID oraz Pisma nr SPU.5150.497.2024.A0L Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow

Sposéb uwzglednienia w planie og6lnym miasta Sulejowek:

e ograniczenie zasiegu obszaru uzupeinienia zabudowy w otoczeniu zabytkéw,

e wprowadzenie odpowiednich stref dla obecnie petnigcej lub przysztej funkcji zabytkow,

e wprowadzenie w strefach indywidualnych wskaznikéw dostosowanych do charakteru terenow
i obiektow zabytkowych dotyczacych przede wszystkim maksymalnej wysokosci zabudowy
zapewniajac ochrone zabytkéw, ich widoku lub ekspozycji w przestrzeni bez ich zastaniania przez
nowgq zabudowe w poblizu oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w celu
ekspozycji obiektow zabytkowych,

o uwzglednienie kompleksu Muzeum Marszatka ]J6zefa Pitsudskiego istotnego z punktu widzenia
lokalnej tozsamos$ci miasta i historii jako strefe ustugowa bez obszaru uzupetnienia zabudowy.
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8.12.0bszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na obszarze miasta Sulejowek nie wystepuja obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne. Nie bedg
one wiec wptywacé na ustalenia planu ogélnego.

8.13.Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze miasta Sulejowek wystepuja tereny zamkniete wojskowe oraz kolejowe. Tereny wojskowe
obejmuja poligon wojskowy w poéinocnej cze$ci miasta (Rys. 18). Laczna powierzchnia terenéw
wojskowych w Sulejéwku to 364,2429 ha, stanowigce okoto 19% miasta. Nie zostaty one objete obszarem
planu ogdlnego. Wokoét tych terendow nie zostaly wyznaczone strefy ochronne. Natomiast tereny
zamkniete kolejowe obejmujg grunty na ktérych przebiega linia kolejowa nr 2 i znajdujg sie budynki
towarzyszace kolei.

A Legenda
Tereny zamkniete
] Tereny wojskowe
Il Tereny kolejowe
Inne elementy tresci mapy
l__.l Granica planu ogdlnego miasta Sulejowek
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Rys. 18. Tereny zamkniete na terenie Sulejéwka
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Decyzji Ministra Infrastruktury oraz Decyzji Ministra Obrony Narodowe;j

Sposob uwzglednienia w planie ogélnym miasta Sulejowek:

e wylacznie z obszaru planu ogdlnego miasta Sulejéwek terenéw zamknietych wojskowych,

e ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy 10 m od granicy terenu kolejowego,

e wprowadzenie strefy komunikacyjnej na terenie zamknietym kolejowym z dopuszczeniem profilu

dodatkowych teren ustug handlu detalicznego, terenu ustug gastronomii i teren ustug turystyki.

8.14.0bszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
Na obszarze miasta Sulejowek nie wystepuja obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji. Nie bedg one wiec wptywac na ustalenia planu ogélnego.
8.15.0bszary ograniczonego uzytkowania
Na obszarze miasta Sulejéwek nie wystepuja obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji. Nie bedg one
wiec wptywac na ustalenia planu ogélnego.
8.16.0bszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
Na obszarze miasta Sulejéwek nie wystepuja obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji. Nie bedg one

wiec wptywac na ustalenia planu ogélnego.
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8.17.0bszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na obszarze miasta Sulejowek nie wystepuja obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza
aglomeracja. Nie bedg one wiec wptywac na ustalenia planu ogélnego.

8.18.Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne

Na obszarze miasta Sulejdéwek nie wystepujg uzytki rolne klas I-IIl. Grunty rolne zajmujg obszar
o powierzchni 426,5592 ha, co odpowiada 22% powierzchni miasta. Grunty rolne w zachodniej
i potudniowej czesci stanowig zwarte kompleksy rolnicze, szczegélnie widoczne s3 w Szkopdéwce
i Ratajewie. Dominujgcymi uzytkami sg grunty orne, ktére stanowia 86,19% wszystkich gruntéw rolnych.
Wystepujace klaso uzytki sg zréznicowane i zajmujg podobng powierzchnie, ale najwiecej jest gruntow
ornych V klasy bonitacyjnej. Laki i pastwiska obejmujg okoto 55 ha, co odpowiada 13,5% wszystkich
gruntéw rolnych. Grunty lesne obejmujg 528,7328 ha, co stanowi okoto 27% miasta (Rys. 19). Wyr6znié¢
mozna zwarte kompleksy, np. na terenie poligonu, w zachodniej i zachodnio-potudniowej czesci miasta.
W niektérych miejscach wystepuja niewielkie, rozproszone tereny lesne.

Tab. 4. Struktura gruntéw rolnych

Klasouzytek Powierzchnia [ha] Udzial klasouzytku Powierzchnia uzytku Udzial uzytku
RIVa 85,4149 20,02%

RIVb 83,0829 19,48%

RV 129,2051 30,29% 367,6677 86,19%
RVI 69,4323 16,28%

RVIz 0,5324 0,12%

PsIV 12,2350 2,87%

PsV 12,9387 3,03% 26,3554

PsVI 1,1818 0,28% 6,18%
LV 14,0587 3,30%

LVI 0,3097 0,07% 32,5360

LIV 18,1677 4,26% 7,63%
Suma 426,5592 100,00% 426,5592 100%

Zr6dto: Opracowanie wiasne na podstawie danych EGiB
Sposob uwzglednienia w planie ogélnym miasta Sulejowek:

e ograniczenie przeznaczania gruntéw leSnych na cele nieleSne poprzez wprowadzanie stref
otwartych,

e zachowanie w jak najwiekszej czeSci gruntéw rolnych, na ktérych nie obowigzuje plan miejscowy
jako rezerwy terenowe poprzez wyznaczenie strefy otwartej.
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Rys. 19. Grunty rolne oraz grunty lesne na terenie miasta Sulejéwek
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych przestrzennych z Ewidencji Gruntéw i Budynkéw

8.19.Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej

Na obszarze miasta Sulejdowek nie wystepuja zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia

powaznej awarii przemystowej!2. Nie beda one wiec wplywac na ustalenia planu ogdlnego.

8.20.Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej i

technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

8.20.1. Infrastruktura spoteczna

Sulejowek cechuje sie dobrym dostepem do edukacji i opieki spotecznej. W miescie funkcjonuje 12 szkot
podstawowych oraz 6 przedszkoli, z czego placdwki publiczne stanowia odpowiednio 5 szkdt i 2
przedszkola. Wyrézni¢ mozna jeszcze 4 niepubliczne ztobki. Ponadto w miescie funkcjonujg m.in. trzy
ogolnodostepne biblioteki miejskie, Osrodek Rozwoju Edukacji, Dom Opieki nad seniorami. W miescie
siedzibe ma Komisariat Policji, Ochotnicza Straz Pozarna, Straz Miejska, Urzad Miejski, Filie Urzedu

Miejskiego oraz Starostwa Powiatowego w Minsku (Rys. 20.).

12 Wykaz zaktadéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej wg stanu na 31.12.2024, GI0S

Strona 50 z 63




UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA SULEJOWEK - CZESC TEKSTOWA

>
[ A Legenda
Obiekty publiczne
; B Ztobek
~: Przedszkole
n . B Szkota podstawowa
] B Zespot szkot
| f‘ /~/\\ H  Szkota muzyczna
‘ _a s I ‘_/ /\ @ Biblioteka
- I Sﬂ - 'l , (‘ #  Parki miejskie
- —_—
, _-.——_ s \ 2\ Skwery
‘ l : Q ~ . S I/ = fA ROD Pancerniak
| % i
| e P ' Inne elementy tresci mapy
| r__ ¢ s E nﬁj i 5 k\ I_J Granica planu ogdlnego miasta Sulejowek
St =)
| \ D
~ [ p—
‘ \ & G e\ T
} sl | B N
‘ // \
: { TR
' =
l f‘_\-_‘ Br
! NS
| S RN LUT
| , A k
|0 750 1500 m
| )

Rys. 20. Infrastruktura spoteczna i obiekty publiczne
Zrédto: Opracowanie wtasne

8.20.2. Infrastruktura transportowa

Na potudniowo-zachodnim krancu Sulejéwka przebiega droga ekspresowa S17 (Szosa Lubelska). Konczy
sie ona przy wezle ,Warszawa Wsch6d”. Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad projektuje
dalszy przebieg trasy S17 - odcinek Drewnica - Zabki w kierunku pé6tnocno-zachodnim, ktéry bedzie
przebiegat m.in. przez dzielnice Wesota w Warszawie i taczyt sie z droga ekspresowa S8. Caly przebieg
tworzy¢ bedzie tzw. Wschodnig Obwodnice Warszawy i uzupetni pierscien obwodnic wokét stolicy.

Zgodnie z pismem 0/WA.Z-3.438.22.2024.EC przestanym przez GDDKIiA przez teren Miasta Sulejowek,
w przysztosci ma przebiega¢ Wschodnia Obwodnica Warszawy S-17 na odcinku wezet Zabki - wezet
Warszawa Wschod (Zakret). Obecnie inwestycja jest na etapie procedury nieostatecznej
i nieprawomocnej decyzji sSrodowiskowej. Na dzien opinii GDDKiA Oddzial w Warszawie nie prowadzi
prac projektowych zwigzanych z przedmiotowa inwestycja i nie posiada jeszcze aktualnego przebiegu
drogi ekspresowej S-17.

Ponadto, przez teren miasta przebiega droga krajowa - nr 92, drogi wojewddzkie — nr 637 i 638, drogi
powiatowe - 2248W i 2285W. Przez miasto przebiega réwniez dwutorowa linia kolejowa nr 2 ,Warszawa
Zachodnia - Terespol” w zarzadzie PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. Wzdtuz linii kolejowej w granicy
opracowania znajdujg sie dwie stacje kolejowe: ,Sulejéowek” oraz ,Sulejowek Mitosna”, przez ktoére
przejezdzaja m.in. pociagi podmiejskie.

Sposéb uwzglednienia w planie og6lnym miasta Sulejéwek:

e wprowadzenie strefy komunikacyjnej na terenie paséw drogowych drég krajowych i
wojewodzkich, a dla niektérych drég powiatowych i gminnych, ktére pokazuja uktad
transportowy miasta - strefe infrastrukturalna,

e wprowadzenie strefy komunikacyjnej na terenie kolejowym,

e ze wzgledu na informacje o braku oficjalnie wyznaczonego przebiegu drogi ekspresowej S-17
w piSmie od GDDKiA, wyznaczono strefe otwarta w zachodniej czeSci Sulejéwka pod
zabezpieczenie terenu pod budowe drogi.

Strona 51z 63



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA SULEJOWEK - CZESC TEKSTOWA

8.20.3. Infrastruktura techniczna
1. Gazociag wysokiego ciSnienia

Na terenie miasta Sulejowek zlokalizowany jest gazociag wysokiego cisSnienia DN500 relacji
Rembelszczyzna - Wronéw MOP 5,0 MPa, czesciowo przebudowany po 12.12.2001 roku (Rys. 21). Dla
gazociggu wysokiego ci$nienia DN500 wybudowanego przed dniem 12 grudnia 2001, zgodnie z
zalacznikiem nr 2 Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26.04.2013, w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. 2013 poz. 640),
obowigzuja zmniejszone szerokosci stref kontrolowanych o nastepujacych wartosciach:

— 65,0 m dla budynkéw uzyteczno$ci publicznej i zamieszkania zbiorowego,

— 50,0 m dla obiektéw zaktadéw przemystowych,

— 35,0 m dla budynkéw mieszkalnych i zabudowy jedno- i wielorodzinne;j,

— 30,0 m dla wolnostojacych budynkéw niemieszkalnych (garaze, stodoty, szopy),

— 30,0 m dla parkingéw samochodowych,

— 30,0 m dla przewodéw kanalizacyjnych, kanatéw sieci cieplnej, kanalizacji kablowej i
wodociggéw majacych bezposrednie potgczenie z pomieszczeniami dla ludzi i zwierzat (od
skrajni rury, kabla, kanatu lub studni),

— 14,0 m dla przewodéw kanalizacyjnych, kanatéw sieci cieplnej, kanalizacji kablowe;j,
wodociggéw, kabli elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych niemajgcych bezposredniego
potaczenia z pomieszczeniami dla ludzi i zwierzat (od skrajni rury, kabla, kanatu lub studni).

Dla przebudowanego odcinka gazociggu wysokiego cisnienia DN500, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Gospodarki z dnia 26.04.2013 w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé sieci
gazowe i ich usytuowanie, szeroko$c¢ strefy kontrolowanej wynosi 8,0 metréw. Zgodnie ze wskazanymi
powyzej przepisami oS strefy kontrolowanej pokrywa sie z osig gazociggu wysokiego ci$nienia, zatem
minimalna odlegtos¢ zabudowy od gazociagu jest rowna potowie szerokosci strefy kontrolowane;.

2. Linie elektroenergetyczne

Zgodnie z pismem DE-DSW-DUW-WFW.071.790.2024.2 przestanym przez Polskie Sieci
Elektroenergetyczne S.A., na terenie miasta zlokalizowana jest stacja elektroenergetyczna 400/220/110
kv SE ,Mitosna” wraz z wyprowadzeniami liniowymi oraz przebiegaja przesylowe linie
elektroenergetyczne najwyzszych napiec:

1. Jednotorowa linia 220 kV relacji Mitosna - Praga,

Jednotorowa linia 220 kV relacji Mitosna - Wyszkéw,

Dwutorowa linia 400 kV relacji Mitosna — Mos$ciska, Mitosna- Ottarzew,
Dwutorowa linia 400 kV relacji Mitosna - Stanistawéw,

Dwutorowa linia 400 kV relacji Kozienice - Mitosna,

Odcinek jednotorowy linii 400 kV relacji Mitosna - MoSciska,

Odcinek jednotorowy linii 400 kV relacji Mitosna - Ottarzew,

Odcinek jednotorowy linii 400 kV relacji Mitosna - Stanistawéw Tor 1,
Odcinek jednotorowy linii 400 kV relacji Mitosna - Stanistawéw Tor 2,
10 Odcinek jednotorowy linii 400 kV relacji Kozienice — Mitosna Tor 1,
11. Odcinek jednotorowy linii 400 kV relacji Kozienice - Mitosna Tor 2.

©ONOUTAWN

W ww. piSmie poinformowano o przebiegu napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napiec
220 kV wraz z pasem technologicznym o szerokosci 50 m (po 25 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie
poziomym), dla dwutorowej linii 400 kV wraz z pasem technologicznym o szerokosci 60 m (po 30 m od
osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym), dla odcinkéw jednotorowych tych linii 400 kV pas
technologiczny o szerokos$ci 80 m (po 40 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym), dla
dwutorowej linii 400 kV Kozienice - Mitosna wraz z odcinkami jednotorowymi pas technologiczny
o szerokosci 70 m (po 35 m od osi linii w obydwu kierunkach w rzucie poziomym). Strefy powinny by¢
wolne od zabudowy budynkéw mieszkalnych, budynkéw zamieszkania zbiorowego i budynkéw
uzytecznosci publiczne;j.

Wystepujace ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wystepujacych w pasach technologicznych:

— zakaz realizacji budynkéw mieszkalnych, budynkéw zamieszkania zbiorowego i budynkéw
uzytecznosci publicznej,
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— lokalizacja pozostatych obiektéw i urzadzen budowlanych (zwiazanych np. z dziatalno$cia
gospodarcza lub rekreacyjng, zawierajacych materiaty niebezpieczne pozarowo, stacji paliw i
stref zagrozonych wybuchem) musi uwzglednia¢ wymogi okre$lone w przepisach odrebnych oraz
normach dotyczacych projektowania linii elektroenergetycznych,

— zakaz tworzenia hatd, nasypéw oraz zwiekszania rzednych terenu,

— zakaz sadzenia roslinno$ci o wysokosci przekraczajacej 3 m,

— dla lokalizacji farm wiatrowych w sasiedztwie sieci elektroenergetycznej najwyzszych napiec
(stacji i linii), minimalna odlegto§¢ miedzy rzutem poziomym istniejacej sieci
elektroenergetycznej najwyzszych napie¢, a linia rozgraniczajaca teren, ktoérego sposdb
zagospodarowania dopuszcza budowe elektrowni, winna by¢ réwna lub wieksza od trzykrotnosci
maksymalnej $rednicy wirnika wraz z topatami (3D) albo réwna lub wieksza od dwukrotnosci
maksymalnej catkowitej wysokosci elektrowni wiatrowej (2H) w zalezno$ci od tego, ktéra z tych
wartosci jest wieksza,

— w przypadku gdy odlegtos¢ L pomiedzy turbing wiatrowa a linig zawiera sie w przedziale 5,5D = L
> 3,5D (gdzie D - $rednica kota zataczanego przez topaty turbiny wiatrowej wyrazona w metrach)
nalezy zapewnié¢, aby przewody odgromowe wszystkich przeset linii, ktére w catosci lub
cze$ciowo znajda sie w odlegtosci mniejszej lub réwnej niz 5,5D, byly wyposazone w czynng
ochrone przeciwdrganiowa. Poprzez odlegto$¢ L rozumie sie najkrotszy odcinek pomiedzy osia
turbiny wiatrowej a osig linii (zapis dotyczy tylko linii bez ochrony przeciwdrganiowej na
przewodach odgromowych),

— lokalizacja urzadzen i obiektéw farm fotowoltaicznych w pasie technologicznym linii
przesytowych dopuszczalna jest poza obszarami:

o wokét stupéw w ksztatcie kota o promieniu, co najmniej réwnym wysokosci stupa oraz w
obszarze pomiedzy stupami wzdtuz osi linii, w pasie o szerokosci rownej odlegtosci
pomiedzy skrajnymi przewodami, powiekszonej o 5 m w kazdg strone,

o na zatomach trasy linii, na przedtuzeniu osi linii, zostanie pozostawiony niezabudowany
pas, ktdrego dtugos¢ liczona od fundamentéw stupa po przedtuzeniu osi trasy linii bedzie
réwna potrojnej wysokosci stupa, a szeroko$¢ réwna odlegtosci pomiedzy skrajnymi
przewodami, powiekszonej o 5 m w kazdg strone.

Ponadto, podano informacje o planowanych inwestycjach celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:

e Modernizacja linii 400 kV Ottarzew - MoSciska - Mitosna,
e Modernizacja (przebudowa) linii 220 kV Mory - Praga - (Mitosna) Stanistawow,
e Rozbudowa stacji 400/220/110 kV ,Mitosna”.

W planie ogélnym nie planuje sie realizacji terenéw elektrowni wiatrowych oraz stonecznych.
3. Ograniczenia zwigzane z lokalizacja czynnego cmentarza

W obszarze opracowania planu ogdlnego wytyczono jedna strefe cmentarzy, ktéra obejmuje jedyny na
terenie miasta czynny cmentarz parafialny przy ul. W. Lukasinskiego. Wszelkie ograniczenia dotyczace
lokalizacji budynkéw zawarte sg w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia
1959 r. w sprawie okre$lenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sa odpowiednie na cmentarze.
Odlegto$¢ od cmentarza od zabudowan mieszkalnych, zaktadéw, ktére zwigzane sa z zywnoScia i wod
stuzacych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych powinna wynosi¢ minimum 150 m,
natomiast w przypadku podiaczenia wszystkich budynkéw do sieci wodociaggowej to odlegto$¢ moze
zosta¢ zmniejszona do 50 m.

Teren cmentarza, jak rowniez tereny wokét niego stanowiace strefe SU oraz S] zostaly wyznaczone na
podstawie ustalenn obowigzujacych planéw miejscowych, w ktoérych zawarte zostaty strefy sanitarne od
cmentarza.

4. Oczyszczalnia $ciekéw

W granicy opracowania planu ogoélnego znajduje sie oczyszczalnia $ciekéw Miejskiego Zaktadu
Wodociagéw i Kanalizacji w Sulejéowku, ktéra znajduje sie na péinoc od ul. Okuniewskiej, przy ul.
Poligonowej. Teren oczyszczalni objeto strefg infrastrukturalna. Miejska oczyszczalnia Sciekéw przy ul.
Poligonowej 1 w Sulejdwku aktualnie posiada przepustowos$¢ hydrauliczng Qdsr=4500, 00 m3 /d dla
tadunku $ciekéw réwnowaznego 35000 RLM. Posiada pozwolenie wodnoprawne na zrzut $ciekéw na
zrzut Sciekd6w oczyszczonych, wéd opadowych i roztopowych nr W.RUZ.4210.214.2025.KB z dnia
17.12.2025 r. wydane przez Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie. W
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mies$cie funkcjonuje kanalizacja sanitarna grawitacyjna z uktadem lokalnych przepompowni $ciekéw wraz
z uktadem kanatéw ttocznych. Oczyszczalnia zostata rozbudowana w ramach zadania inwestycyjnego
.Bezpieczenstwo sanitarne Miasta Sulejéwek - rozbudowa miejskiej oczyszczalni Sciekow”- obecna
przepustowos¢ po rozbudowie uwzglednia dynamike rozwoju miasta Sulejowek.

£=3

| A Legenda

—— Linie elektroenergetyczne najwyzszych

napiec
& Gazociagi wysokiego ciénienia
i Stacje elektroenergetyczne
je elek gety
-} 4 [] Cmentarz
‘ 1 ~/\ B Miejska oczyszczalnia Sciekow
ot S
‘ . ,f I // /\ Inne elementy tresci mapy
'.-'-J\f " ',— ¢ l__'l Granica planu ogolnego miasta Sulejowek

Rys. 21. Infrastruktura techniczna na terenie miasta Sulejéwek
Zro6dto: Opracowanie wiasne na podstawie danych przestrzennych z ewidencji gruntéw i budynkow

Sposéb uwzglednienia w planie og6lnym miasta Sulejéwek:

e wprowadzenie odpowiednich stref i wskaznikéw zapewniajacych zaréwno mozliwosé
funkcjonowania, rozwoju infrastruktury technicznej jak i bezpieczenstwo ludzi i mienia,

e niewyznaczanie obszaru uzupetnienia zabudowy na obszarach objetych ograniczeniami
w zagospodarowaniu, w tym strefami ochronnymi, czy pasami technologicznymi.

8.21.Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy jest dokumentem opracowywanym na podstawie Ustawy pizp. Metodyke oraz
szczegotowy zakres audytu krajobrazowego ustalono w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 11
stycznia 2019 r. w sprawie sporzadzania audytow krajobrazowych.

Audyt krajobrazowy sporzadza zarzad wojewddztwa. Opracowuje sie go dla obszaru wojewddztwa, nie
rzadziej niz raz na 20 lat. Zgodnie z art. 38a ust. 2 ustawy, audyt krajobrazowy identyfikuje krajobrazy
wystepujace na catym obszarze wojewddztwa, okresla ich cechy charakterystyczne oraz dokonuje oceny
ich warto$ci. Szczegélnie istotnym zadaniem audytu krajobrazowego jest okreslenie lokalizacji
krajobrazéw priorytetowych. Dla takich krajobrazéw w dokumencie wskazuje sie zagrozenia dla
mozliwosci zachowania ich wartos$ci oraz rekomendacje i wnioski dotyczace ich ochrony i ksztattowania.
W audycie, w obrebie krajobrazéw priorytetowych, wskazuje sie réwniez lokalne formy architektoniczne
zabudowy.

Zgodnie z art. 13b pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w planie ogélnym gminy uwzglednia sie rekomendacje i wnioski zawarte w audycie
krajobrazowym oraz Kkrajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego przyjety zostal uchwatg Sejmiku Wojewo6dztwa
Mazowieckiego nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r. Celem audytu jest identyfikacja krajobrazéw
wystepujacych na terenie wojewddztwa i wskazanie krajobrazéw priorytetowych, okreslenie cech
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charakterystycznych oraz ocena ich wartosci, a takze sformutowanie rekomendacji i wnioskéw majacych
stuzy¢ ich ochronie.

Na obszarze Miasta Sulejowek wyrdzniono 3 jednostki krajobrazowe, z ktérych Zadna nie zostala
zaklasyfikowana jako krajobraz priorytetowy (Rys. 22). Znaczng cze$¢ obejmuje natomiast krajobraz
typu miejskiego o podtypie miejscowosci o charakterze wspétczesnym. Pozostate krajobrazy na terenie
miasta to krajobrazy lesne o podtypie z przewaga siedlisk borowych i lasowych. Teren Zurawki oraz
poinocnego Ratajewa zachowat jeszcze krajobraz wiejski o podtypie z przewagg wstegowo utozonych
zespotéw niewielkich pol ornych, tak i pastwisk.

.\ Legenda

Zidentyfikowane krajobrazy

[ 2. Bagienno-takowe - gtownie bezlesne
B 3. Lesne

[ 6. Wiejskie

[ 7. Mozaikowe

I o Miejskie

Inne elementy tresci mapy

D Granica planu ogdlnego miasta Sulejowek

Podtyp | Nazwa

2b | dominacja szuwaréw i turzycowisk

3a |z przewaga siedlisk borowych

3b |z przewaga siediisk lasowych

Z przewaga wstegowo utozonych zespotow

5 | niewielkich pol ornych, fak i pastwisk

Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkow

6¢
rolnych tworzacych mate pola

Z przewaga terendw zabudowanych o charakterze
wiejskim

7b | Podmiejskie

9b | Miejscowosci o charakterze wspotczesnym

0 750
[ I

Rys. 22. Audyt krajobrazowy wojewé6dztwa mazowieckiego
Zré6dto: Opracowanie wtasne na podstawie https://mbpr.pl/audyt-krajobrazowy/

Whnioski i rekomendacje w Audycie krajobrazowym maja na celu zachowac istniejace walory np.
przyrodnicze, kulturowe, a takze uktady urbanistyczno-architektoniczne. Wszelkie zalecenia dazg réwniez
do ochrony estetyki przestrzeni i widokéw. Ponizej przedstawiono wnioski i rekomendacje bedace
wynikami przeprowadzenia Audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego. Cze$¢ z nich
dotyczy szczegotowych kwestii, ktére moga zosta¢ podjete dopiero na etapie sporzadzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego w Sulejéwku (Tab. 5.).

Tab. 5. Rekomendacje i wnioski dla wyznaczonych krajobrazéw w miescie Sulejowek

3. Le$ne

Rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw | e ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw le$nych na cele niele$ne,

i zasad ksztattowania zabudowy, | e utrzymanie szlakéw migracji zwierzat,

zagospodarowania i uzytkowania terenéw, | e zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych
adekwatnie do charakterystyki, wartosci i i krajobrazowych obszaréw i obiektéw zabytkowych, m.in. poprzez
zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacje obiektéw i obszaréw
zachowania wartosci danego krajobrazu zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektéw

zabytkowych do nowych funkgji,

e ochrona i ksztaltowanie krajobrazu poprzez przeciwdziatanie
dysharmonii, z uwzglednieniem obiektéw i obszaréw zabytkowych,

e ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju,

e ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii
ifragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawigzujacej do istniejacych obiektéw i otoczenia,
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ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze, w szczeg6lnosci gleb klas I-11,
zachowanie i zwiekszanie terendw zielonych.

Rekomendacje w zakresie zadan majacych na
celu zachowanie dotychczasowego stanu lub
doprowadzenie do stanu pozadanego,
adekwatnie do charakterystyki, wartosci
i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwos$ci
zachowania warto$ci danego krajobrazu

zaniechanie intensywnego rozwoju gospodarczego zwigzanego
z nadmierng eksploatacja zasob6w $rodowiska przyrodniczego,
zapobieganie fragmentacji komplekséw lesnych i ochrona réznorodnosci
biologicznej,

ograniczanie niekorzystnego wplywu inwestycji liniowych na zasoby
przyrodnicze i walory krajobrazowe,

na dostepnych gruntach o niskiej przydatnosci dla rolnictwa
umozliwienie sukcesji le$nej lub prowadzenie zalesien z wykorzystaniem
rodzimych gatunkdow drzew, zgodnie z ich wymaganiami siedliskowymi,
zachowanie prawnych form ochrony zabytkéw oraz historycznego
charakteru otoczenia pomnika historii i pierwotnych kompozycji
przestrzennych,

ochrona obszaréw o korzystnych warunkach dla bytowania i migracji
zwierzat,

zachowanie powigzan miedzy istniejacymi siedliskami w celu ochrony
bior6znorodnosci,

prowadzenie dzialalno$ci inwestycyjnej z zachowaniem droznosci
korytarzy ekologicznych.

6. Wiejskie

Dla typu krajobrazu o kodzie 14-318.78-059 nie wymieniono rekomendacji i wnioskéw dotyczacych ksztattowania i ochrony

krajobrazu

9. Miejskie

Rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw
i zasad ksztaltowania zabudowy,
zagospodarowania i uzytkowania terendéw,
adekwatnie do charakterystyki, wartoSci
i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwo$ci
zachowania wartosci danego krajobrazu

rozwdj btekitno-zielonej infrastruktury przestrzeni miejskiej,
rozwdj  obszaréw  zurbanizowanych  uwzgledniajacy
i mozliwosci jednostki osadniczej,

ksztaltowanie czytelnej kompozycji urbanistycznej z uwzglednieniem
indywidualnych cech tozsamos$ciowych miejsca,

potrzeby

zachowanie i ochrona wartos$ci historyczno-kulturowych
i krajobrazowych obszaréw i obiektow zabytkowych,
ochrona 1 ksztaltowanie krajobrazu poprzez przeciwdziatanie

dysharmonii, z uwzglednieniem obiektéw i obszaréw zabytkowych,
a takze ksztattowanie estetyki przestrzeni,

ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju,
ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii
ifragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawiazujacej do istniejacych obiektow i otoczenia,

ochrona cennych obszaréw zieleni naturalnej oraz zieleni miejskiej.

Rekomendacje w zakresie zadan majacych na
celu zachowanie dotychczasowego stanu lub
doprowadzenie do stanu pozadanego,
adekwatnie do charakterystyki, wartosci
i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci
zachowania warto$ci danego krajobrazu

zagospodarowanie terenu z duzym udzialem réznopostaciowej zieleni,
utrzymanie, ksztattowanie i tworzenie terenéw ogélnodostepnej zieleni
oraz ochrona woéd z obudowa biologiczna,

gospodarowanie terenem z uwzglednieniem przestrzeni zyciowej
organizméw synantropijnych,

zachowanie, ochrona i ekspozycja cennego uktadu kompozycyjnego,
wtym osi i ciggdw widokowych, punktéw  widokowych
i panoramicznych oraz dominant, szpaleréw i alei,

przywracanie warto$ci uzytkowych terenom zdegradowanym, w tym
poprzez wykorzystanie réznopostaciowej zieleni,

prowadzenie wszelkiej dzialalno$ci w sposéb zréwnowazony,
minimalizujacy negatywne oddzialtywania w stosunku do obiektéw
i obszaréw podlegajacych ochronie,

zachowanie prawnych form ochrony zabytkéw oraz historycznego
charakteru otoczenia pomnika historii i pierwotnych kompozycji
przestrzennych,

zachowanie obszaréw petniacych funkcje przyrodnicze w miescie;
utrzymanie zréznicowania ekologicznego oraz lokalnych powigzan
przyrodniczych,
zapobieganie nadmiernemu
zurbanizowanych.

uszczelnianiu  powierzchni  terenéw

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Wykazu rekomendacji i wnioskéw dotyczacych ksztattowania i ochrony krajobrazu

zawarte w Audycie krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego
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Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym miasta Sulejowek wnioskéw i rekomendacji zawartych
w Audycie krajobrazowym:

e ograniczenie przeznaczania gruntéw lesnych na cele niele§ne poprzez wprowadzanie stref
otwartych,

e ograniczenie nadmiernego rozpraszania zabudowy poprzez ograniczenie obszaru uzupeinienia
zabudowy,

e ochrona cennych terenéw zieleni naturalnej i zieleni miejskiej poprzez wprowadzanie stref
zieleni i rekreacji,

e zachowanie form ochrony przyrody, wyznaczajac strefe otwarta w granicy Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu w zachodniej czeSci gminy miasta (las tzw. Bulhaka). Natomiast
w poéinocnej czesci wprowadzenie stref z ekstensywnymi wskaznikami dotyczacymi kubatury
budynkéw i wysokim wskaznikiem minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej
wynoszacym - 60%,

e wyznaczenie stref planistycznych wraz ze wskaznikami z poszanowaniem potrzeb Srodowiska
i waloréw krajobrazowych, m.in. poprzez wysoki udzial minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej w granicach form ochrony przyrody - 80% z jednym wyjatkiem dla strefy 16SP - 60%
oraz terenéw les$nych, czeSci p6l uprawnych stanowigcych strefe otwarta - 80%, czy dla
niektorych stref zieleni i rekreacji np. wzdtuz Kanatu Wawerskiego - 80% czy na terenie Parku
Glinianki - 70%,

e ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji siedlisk z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawiagzujacej do istniejacych obiektéw i otoczenia
poprzez wyznaczanie nowych stref w poblizu tych, na ktérych obowiazujg juz plany miejscowe
wraz z okre$leniem wskaznikéw zblizonych do pobliskich stref zwigzanych z zabudowa.

8.22.0pracowanie ekofizjograficzne w zakresie, o ktérych mowa w art. 72 ust 1-3 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska

Dla obszaru miasta Sulejowka w 2016 roku sporzadzone zostato opracowanie ekofizjograficzne, w ktérym
zawarte zostaty wnioski i rekomendacje zwigzane z racjonalnym i zrownowazonym rozwojem miasta
z poszanowaniem $rodowiska przyrodniczego.

W opracowaniu zwrdcono szczeg6lng uwage na ochrone terenéw niezabudowanych w potudniowej czesci
Sulejéwka jako terenéw otwartych, ktére powinny by¢ traktowane jako rezerwy terenowe oraz tereny
stuzace do zachowania/ksztattowania lokalnych korytarzy ekologicznych. Rozwdj nowej zabudowy
powinien wystepowac w sasiedztwie terendéw zabudowanych jako uzupeienie luk w zabudowie oraz
powinno sie chroni¢ tereny otwarte przed chaotycznym rozpraszaniem zabudowy. Dogeszczanie
istniejacej zabudowy wptynie pozytywnie na zachowanie istotnych elementéw przyrodniczego systemu
miasta, w tym tereny cenne przyrodniczo czy tez rolniczo-tgkowe.

Sposob uwzglednienia w planie ogélnym miasta Sulejowek:

e ograniczono nadmierne rozpraszanie zabudowy na terenach otwartych, tworzac zwarte uktady,

e zachowanie laséw a takze mozaiki cze$ci pdl, tak w potudniowej czeSci miasta w postaci stref
otwartych poza obowigzujacymi planami miejscowymi,

e zachowanie istniejacych lokalnych korytarzy ekologicznych wyznaczajac strefy otwarte oraz
strefy zieleni i rekreacji obejmujac m.in. Kanal Wawerski,

e zachowanie miejskich parkéw i skweréw wyznaczajac strefy zieleni i rekreacji.

9. Bilansowanie teren6w mieszkaniowych

9.1. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

Na podstawie 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 wypisdw i wyrysow obliczono zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa zgodnie ze
wzorem:

PUM,
Py

ZAP = M20 -
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gdzie:

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,

Mz - 0znacza prognozowana liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepnione przez statystyke
publiczna powiekszong o 5%,

PUM, - oznacza tagczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,

P20 - 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.
Prognozowana powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnica oblicza sie zgodnie
z jednym ze wzorow:

Py =3Py — 2P_4,
Pyo = 2Py — P_3

gdzie:

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

P.io - oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane,

P - oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane.

Liczba ludnosci zgodnie z prognoza rosnie i w 2045 roku liczba mieszkancéw wyniesie 21 648, a liczba
powiekszona o 5% wynosi 22 730. Stanowi to wzrost o 239 i 1 321 osoby w poréwnaniu do 2025 roku
(Tab. 6.).

Tab. 6. Prognoza liczby ludnosci

Rok Liczba ludnosci
2025 21409
2045 21648
Powiekszona o 5% 22730

Zr6dto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Powierzchnia uzytkowa mieszkan w miesScie Sulejdéwek na jednego mieszkanica rowniez rosnie i cechuje
sie ona tendencjg wzrostowa (Tab. 7.).

Tab. 7. Powierzchni uzytkowa mieszkan w przeliczeniu na jednego mieszkanca

Rok Powierzchnia uzytkowa
2004 27,8
2014 334
2024 38,0

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.:

Wzoér 1: Wzoér 2:

Pyo =3Py — 2P_49 Pyo = 2Py — P_»
Py =3%380—-2%334 P,y =2%38,0—27,8
P20:4'7,2m2 P20:4'8,2m2

Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w 2024 roku (Tab. 8).

Tab. 8. Suma powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie

Rok Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan

2024 819 507 m?
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Zr6dto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
Zapotrzebowanie na nowa zabudowe:
819507 m?

ZAP = 22730 0s.— 5
m

48,2 —

0s.

ZAP = 5728 os.

Zgodnie z art. 13d. ust. 2. Ustawy, suma chtonno$ci terenéw niezabudowanych w tych strefach zwigzanych
z zabudowa mieszkaniowa, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz
wieksza niz 130% wartoSci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.

70% zapotrzebowania na nowa zabudowe = 4 010 os.,

130% zapotrzebowania na nowg zabudowe = 7 446 os.

9.2. Chtonno$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

Przy opracowywaniu Planu Ogélnego Miasta Sulejowek w pierwszej kolejnosci wyznaczono obszary, dla
ktéorych w obowigzujagcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okres$lono
przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszary uzupeinienia zabudowy oraz
obszary z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej (sposéb wyznaczania tych obszaréw opisano
w rozdziale 6) oraz tereny niezabudowane (w tych obszarach), w tym luki w zabudowie. Dla ww. teren6w
niezabudowanych nalezato przeprowadzi¢ wyliczenia chtonnosci.

Zgodnie z rozporzadzeniem z dnia 8 grudnia 2023 r. chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk
w istniejacej zabudowie w strefach, oblicza sie, uwzgledniajac:

a) powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;

b) chtonno$¢ terendéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie
w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywno$ci zabudowy, z mozliwos$cig
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcja mieszkaniowa a innymi funkcjami.

Na potrzeby opracowania Planu Ogélnego Miasta Sulejdwek poprzez tereny niezabudowane, w tym luki
w istniejacej zabudowie rozumie sie cate dziatki, na ktérych nie znajduja sie budynki mieszkalne oraz
fragmenty wiekszych dziatek, ktdre nie zostaly zainwestowane i mozliwa jest na nich realizacja nowej
zabudowy mieszkaniowej na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okre$lono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji
mieszkaniowej oraz obszarach uzupelnienia zabudowy, gdzie planuje sie strefy z zabudowa
mieszkaniowa.

Do wyliczen chlonnosci terenéw niezabudowanych wzieto pod uwage wskaznik maksymalnej
nadziemnej intensywnos$ci zabudowy okreslony w obowigzujacych planach miejscowych a takze ten na
podstawie maksymalnej intensywno$ci zabudowy, ktéra wedlug zapiséw uwzglednia wskaznik
catosciowo wraz z kondygnacjami podziemnymi (wdéwczas wskaznik maksymalnej nadziemnej
intensywno$ci zabudowy ustalono na podstawie analiz). Brano tez pod uwage proporcje miedzy funkcja
mieszkaniowg a innymi funkcjami. Chtonno$¢ wyznaczono zgodnie ze wzorem:

Powierzchnia 0,8 Maks. 48,2
Chionnoéé - . terenéw < (wskaznik | nadmemna, 1y (prognozovyana pow. uzytk.
niezabudowanych faktycznego intensywno$¢ mieszkan w gminie na
[m2] zagospodarowania) zabudowy 1 mieszkanca (wzér nr 2)

Rys. 23.Wzér, na podstawie ktérego wyliczono chtonno$¢ w planach miejscowych w Sulejowku
Zrédto: Opracowanie wiasne

Chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych stanowi sume terenéw niezabudowanych w ramach miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz luk w istniejacej zabudowie w obszarze uzupetnienia
zabudowy.

Na terenie Sulejowka istnieje jeszcze wiele dziatek, ktére nie zostaty do tej pory zabudowane, a na ktérych
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (Rys. 24.). S3 to tereny w potudniowej
czeéci Sulejéwka np. Ratajewo, Stara i Nowa Zurawka. Wykorzystujac najwyzsze wskazniki okre$lone w
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planach miejscowych, chtonno$¢ terenéw niezabudowanych w obowigzujgcych mpzp wyniosta 32526
0s0b, co stanowi 567,84% obliczonego zapotrzebowania na nowg zabudowe. Powierzchnia tych terenéw
wyniosta 306,3213 ha.

Tereny niezabudowane w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego

A‘ Legenda
ligon Okuniew

Inne elementy tresci mapy
l__1 Granica planu ogélnego miasta Sulejowek

Wesota

Dluga Szlachec|

0 750

Rys. 24. Tereny niezabudowane w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
Zré6dto: Opracowanie wtasne

Zgodnie z wczedniej przyjeta metodyka obliczono chtonno$¢ dla nowych terenéw w strefach
umozliwiajgcych realizacje funkcji mieszkaniowej, w postaci terenéw niezabudowanych, w tym w lukach
w istniejacej zabudowie w OUZ. Dla terendw przyjeto intensywno$¢ wyznaczong w strefach
mieszkaniowych. Powierzchnia tych terenéw wyniosta 50,0202 ha.

Chtonno$¢ luk w istniejgcej zabudowie oraz w OUZ wyniosta 5439 os6b.

Calkowita chtonno$¢ wynosi sume chtonnosci w obowiazujacych mpzp oraz chtonnosci w QUZ = 37
965 osoby, co stanowi nieco ponad 662% obliczonego zapotrzebowania na nowa zabudowe.

Przekroczona chlonno$¢ terenéw niezabudowanych w miejscowych planach miejscowych
zagospodarowania oraz w obszarze uzupelnienia zabudowy uniemozliwia wyznaczenie nowych
stref zwiazanych z zabudowa mieszkaniowa zgodnie z podrozdzialem 6.1.

10. Sposo6b uwzglednienia wnioskow

W trakcie procedury zbierania wnioskéw do planu ogélnego, tj. od 13 listopada 2024 r. do 31 stycznia
2025 r. do miasta wptyneto 360 wnioskéw i 17 odpowiedzi na zawiadomienie od instytucji i organéw
uzgadniajacych i opiniujacych (Rys. 25). NajczeSciej wnioskowang strefg jest strefa zieleni i rekreacji
obejmujgca tereny Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych Pancerniak. Pozostate wnioski dotycza przede
wszystkim wprowadzenia nowej zabudowy mieszkaniowej na tereny niezabudowane.
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Rys. 25. Wnioskowane strefy
Zrédto: Opracowanie wiasne

Cze$¢ wnioskéow dotyczacych wprowadzenia strefy dopuszczajgcej zabudowe mieszkaniowa musiato
zosta¢ nieuwzgledniona ze wzgledu na obowiazujace przepisy, metodyke sporzadzania planu ogdlnego,
w tym bilansu zapotrzebowania i chtonnos$ci. Niektdre wnioski zawieraly tre$¢ niedotyczaca zakresu
planu ogdlnego, w zwiazku z czym nie uwzgledniono ich w projekcie. Wnioski rozpatrywano w sposob
kompleksowy i zgodnie z przepisami poprzez analize uwarunkowan oraz ograniczen wynikajacych
z planowanych i obecnych obiektéw infrastruktury.

Uwzgledniono jedynie te wnioski, ktére byly zgodne z zasadami sporzadzania planu ogdélnego, oraz
ktdrych przyszta realizacja:

e nie zaburzy rozwoju i funkcjonowania struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta, w tym
rozlewania sie zabudowy i powstawania rozproszonej zabudowy na gruntach rolnych i lesnych,

e nie wptynie znaczgco negatywnie na stan §rodowiska i jego funkcjonowanie,

e jestzgodna z uwarunkowaniami lokalnymi i polityka przestrzenna miasta.
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11. Materialy Zrédtowe

Zrédta i podstawy prawne, dokumenty:

1.  Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego, MBPR

2. Decyzja nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknietych, przez ktore
przebiegaja linie kolejowe;

3. Decyzja Nr 44/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 18 kwietnia 2025 r. zmieniajaca decyzje w sprawie ustalenia terenéw
zamknietych w resorcie obrony narodowej;

4.  Opracowanie ekofizjograficzne miasta Sulejowek, 2016,

5. Pismo nr SPU.5150.497.2024.A0L Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw

6. Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego, 2018, MBPR;

7.  Projekt Strategii Rozwoju Miasta Sulejéwek do 2040 roku skierowany do konsultacji spotecznych; [dostep:29.10.2025];

8. Rozporzadzenie Nr 38a Wojewody Mazowieckiego z dnia 24 stycznia 2001 r. w sprawie utworzenia Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego im. Czestawa Laszka;

9. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okre$lenia, jakie tereny pod wzgledem
sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze;

10. Rozporzadzenie Nr 7/2005 Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie z dnia 29 listopada 2005 r.;

11. Rozporzadzenie Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu;

12. Rozporzadzenie 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;

13. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy;

14. Uchwatla Nr XVI/135/2015 Rady Miasta Sulejéwek z dnia 26 listopada 2015 w sprawie uchwalenia Strategii Rozwoju Miasta
Sulejéwek na lata 2016 - 2025;

15. Uchwata Nr XLVI/403/2017 Rady Miasta Sulejéwek z dnia 23 listopada 2017 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Sulejowek;

16. Uchwata Nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 16 lipca 2024 r. w sprawie Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego;

17. Uchwata Nr XXV/284/2020 Rady Miasta Sulejéwek z dnia 26 listopada 2020 r. w sprawie wyznaczenia obszaru i granic
aglomeracji Sulejowek;

18. Uchwata Nr VII/38/2024 Rady Miasta Sulejowek z dnia 26 wrze$nia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu
ogoblnego dla obszaru Miasta Sulejowek;

19. Uchwata Nr XI1I/86/2025 Rady Miasta Sulejéwek z dnia 20 lutego 2025 r. w sprawie przystapienia do opracowania projektu
Strategii Rozwoju Miasta Sulejéwek do 2040 roku oraz okreslenia szczegétowego trybu i harmonogramu opracowania projektu
strategii, w tym trybu konsultacji;

20. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie projektu
planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow
i wyrysow;

21. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym;

22. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

23. Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw;

24. Ustawa z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych ustaw;

25. Uzasadnienie do ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw;

26. Wykazu rekomendacji i wnioskéw dotyczacych ksztattowania i ochrony krajobrazu zawarte w Audycie krajobrazowym
wojewddztwa mazowieckiego;

27. Wykaz zaktadéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej wg stanu na 31.12.2024, GIOS.

Strony internetowe:

28. https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/podgrup/temat

29. https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/?usedesktop=true

30. https://mbpr.pl/audyt-krajobrazowy/

31. https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html

32. https://sulejowek.e-mapa.net/

33. https://sulejowek.e-mapa.net/wykazplanow/

Pozostale zrodia:

34.
35.

Dane przestrzenne pochodzace z Ewidencji Gruntéw i Budynkéow;
Dane przestrzenne pochodzace z zasobu NID;
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12. Spis rysunkoéw, tabel i wykresow

Spis rysunkow:

Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.
Rys.

1. Granica planu ogélnego miasta Sulejéwek

2. Lokalizacja miasta Sulejéwek na tle innych gmin

3. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sulejowek
4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w miescie Sulejéwek

5. Obszar uzupelnienia zabudowy ,podstawowy” wygenerowany za pomoca wtyczki APP 2.0.

6. Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy w miescie Sulejowek
7. Wynikowy obszar uzupeinienia zabudowy w miescie Sulejowek

8. Schemat wyznaczanie stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej

9. Zasiegi terenéw w MPZP w okolicy stacji kolejowej ,Sulejowek Mitosna”

)

10. Zasieg stref planistycznych w projekcie POG w okolicy stacji kolejowej ,Sulejowek Mitosna”

11. Istniejaca zabudowa nieobjeta miejscowym planem

12. Uwzglednienie istniejgcej zabudowy w POG

13. Model struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta Sulejowek

14. Formy ochrony przyrody.
15. Grunty zmeliorowane

16. Strefy ochronne SUW

17. Zabytki w Sulejowku
18. Tereny zamkniete na terenie Sulejowka

19. Grunty rolne oraz grunty le$ne na terenie miasta Sulejéwek

20. Infrastruktura spoteczna i obiekty publiczne
21. Infrastruktura techniczna na terenie miasta Sulejowek

22. Audyt krajobrazowy wojewd6dztwa mazowieckiego

23.Wz6r, na podstawie ktérego wyliczono chtonno$¢ w planach miejscowych w Sulejéwku
24. Tereny niezabudowane w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

25. Wnioskowane strefy

Spis tabeli:

Tab. 1. Zdefiniowane w przepisach strefy wraz z symbolem, profilem funkcjonalnym i minimalnym udziatem powierzchni

biologicznie czynnej
Tab. 2. Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego miasta Sulejéwek
Tab. 3. Etapy wyznaczania stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej
Tab. 4. Struktura gruntéw rolnych
Tab. 5. Rekomendacje i wnioski dla wyznaczonych krajobrazéw w miescie Sulejowek
Tab. 6. Prognoza liczby ludno$ci
Tab. 7. Powierzchni uzytkowa mieszkan w przeliczeniu na jednego mieszkarnca
Tab. 8. Suma powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie

Spis wykreséw:

Wyk. 1. Zmiany liczby ludno$ci w Sulejéwku
Wyk. 2. Prognozowana liczba ludno$ci dla miasta Sulejéwek
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