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. WSTEP.

[.1. WPROWADZENIE.

Niniejsze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego jest
opracowaniem sporzgdzonym dla obszaru potozonego w granicach administracyjnych gminy. Jest
ono dokumentem wytyczajacym ogolng polityke przestrzenng gminy, stanowigcym podstawowa
baze w zakresie uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania do sporzgdzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Jest ono wyrazem pogladéw i postanowien
zwigzanych z rozwojem gminy wynikajgcych m. in. z uwarunkowan, celéw i programow rozwoju
oraz oczekiwan mieszkancéw gminy zwigzanych z zaspokojeniem potrzeb spotecznych i
gospodarczych. Ponadto uwzglednia zasady okre$lone w koncepcji zagospodarowania
przestrzennego kraju, ustalenia strategii rozwoju i planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa oraz strategii rozwoju gminy.

Celem wiasciwie prowadzonej gospodarki przestrzennej, czemu ma m.in. stuzyé
opracowanie studium, jest zwiekszenie konkurencyjnosci gminy w regionie, rozwoj obszaru oraz
poprawa warunkow zycia mieszkancow. Okreslona w studium polityka przestrzenna jest zgodna z
przepisami prawa, w tym z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sporzgdzona jest przez Waéjta gminy, a nastepnie zostanie uchwalona przez Rade
Gminy. Dokument studium nie jest aktem prawa miejscowego, a opracowaniem wigzgcym dla
innych dokumentéw miejscowych i dziatann witadz gminy oraz jednostek organizacyjnych i
wykonawczych na jej obszarze.

Studium sktada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej dwa tomy: TOM | - Uwarunkowania i
TOM II - Kierunki zagospodarowania przestrzennego oraz z czesci graficznej w postaci dwéch
plansz, opracowanych w skali 1:10000, ktére stanowig integralne czesci opracowania i uzupetniajg
odpowiednio dokumenty tekstowe.

l.2. MATERIALY ZRODLOWE.
Przy sporzadzaniu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Nadarzyn wykorzystano nastepujgce dokumenty i opracowania:

e Koncepcja Polityki Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030, Ministerstwo Rozwoju
Regionalnego (Monitor Polski poz. 252 z 27.04.2012 r.);

e Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do 2030 r. (Uchwata nr 158/13 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 28 pazdziernika 2013 r.);

e Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego (Uchwalony
Uchwatg Nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.).

e Program Ochrony Srodowiska dla Gminy Nadarzyn do roku 2020 - Uchwata Rady Gminy
Nadarzyn z 21.03.2018 r.

e Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn -
Uchwata Nr XLII/420/2014 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 marca 2014 r. zmieniona
Uchwatg Nr XXI.262.2016 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 31 sierpnia 2016 r. wraz z
Prognozg oddziatywania na srodowisko;

e Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn wraz z Prognozami
oddziatywania na $rodowisko;

o Opracowanie ekofizjograficzne gminy Nadarzyn — aktualizacja 2012 r;

e Gminna Ewidencja Zabytkow;

e Plan Rozwoju Lokalnego Gminy Nadarzyn lata 2014 - 2025 - Uchwata Nr XLIX/515/2014
Rady Gminy Nadarzyn z dnia 29 pazdziernika 2014 r.;
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e Strategia Rozwoju Gminy Nadarzyn na lata 2014 - 2025 - Uchwata Nr XLIX/514/2014 Rady
Gminy Nadarzyn z dnia 29 pazdziernika 2014 r.

e RAPORT O STANIE GMINY NADARZYN - podsumowanie dziatalnosci Wojta Gminy
Nadarzyn w 2018 r.

e Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju Gminy Nadarzyn, KANON Sp. z 0.0., grudzien 2021r.

II. UWARUNKOWANIA.

I.1. POLOZENIE | POWIAZANIA ZEWNETRZNE.

Gmina Nadarzyn pofozona jest w potudniowo-zachodniej czesci wojewddztwa
mazowieckiego w powiecie pruszkowskim. Jest ona gming wiejskg, ulegajgcg dynamicznym
przeksztatceniom w zagospodarowaniu, bedgcym wynikiem potozenia w obszarze aglomeracji
warszawskiej. Gmina Nadarzyn graniczy z Gminami: Raszyn, Lesznowola, Tarczyn, Zabia Wola,
Grodzisk Mazowiecki, Podkowa Lesna, Brwinéw i Michatowice. W skiad gminy wchodzi 15 wsi:
Kajetany, Krakowiany, Kostowiec, Mtochéw, Nadarzyn, Parole, Rozalin, Rusiec, Stara Wies,
Strzeniowka, Szamoty, Urzut, Walendéw, Wola Krakowianska i Wolica.

Gmina posiada korzystne potozenie i potgczenia komunikacyjne z Warszawg i resztg kraju -
przez jej teren przebiega droga krajowa nr 8 Warszawa-Wroctaw, tzw. , Trasa Katowicka” (odcinek
transeuropejskiego szlaku relacji Wilno — Warszawa - Praga), tgczacy sie z drogg krajowg nr 7
Warszawa-Krakéw ok. 7km od granicy gminy. Dodatkowo, w odlegtosci ok. 20km, potozony jest
miedzynarodowy port lotniczy — Warszawa Okecie.

[1.2. DOTYCHCZASOWE PRZEZNACZENIE | ZAGOSPODAROWANIE.

[1.2.1. Dotychczasowe przeznaczenie obszaru gminy.

Dotychczasowe przeznaczenie obszaru gminy zostalo okreslone w postaci kierunkéw
planowanego zagospodarowania - w dokumencie poprzedniej edycji studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz w postaci akidw prawa miejscowego -
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, ktére powstawaty do chwili obecnej.

Analizujgc kierunki przeznaczenia terenbw w gminie, na podstawie dotychczas
obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, bilans
docelowych stref funkcjonalno - przestrzennych przedstawia sie nastepujgco:

- tereny aktywnosci gospodarczej (ustug, produkcji, magazynow, sktadéw i dziatalnosci z

zakresu komunikaciji i logistyki) — 8%;

- tereny ustug — 2,1%;

- tereny ustug z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng — 0,5%;

- tereny ustug z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng — 50,1%;

- tereny infrastruktury technicznej i komunikacyjnej — 5,2%;

- tereny le$ne — 15,9%;

- tereny zieleni — 2,0%;

- tereny cmentarzy — 0,2%;

- tereny ogrodéw dziatkowych — 1,4%;

- tereny rolnicze — 12,8%

- wody powierzchniowe — 1,8%.
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Schemat objecia terenow przez obowiqzujgce plany
miejscowe (stan na grudzien 2021 r.).

W chwili obecnej na terenie Gminy Nadarzyn obowigzuje 122 miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére pokrywajg ok. 86,7% obszaru gminy (stan na koniec
2021 r.).

Wykaz obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego w Gminie
Nadarzyn (uchwalonych od 2001 r., stan na koniec 2021 r.).

L. p. | Numer uchwaty, data Obszar Nr publikacji w Dzienniku
Urzedowym
1. Uchwata Nr XXX/272/2001 R.G.N. czes$¢ wsi Zabieniec Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 53,
z dnia 7 lutego 2001 r. - dz. 6/5 (6/6+6/7) poz. 497 z dn. 28.03.2001 r.
(obecnie Mtochow)
dz. 147, 148
2. Uchwata Nr XXXIV/308/2001 R.G.N. | czes¢ wsi PGR Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 157,
z dnia 28 maja 2001 r. Walendéw - dz. 1, 8, poz. 2270 z dn. 31.07.2001 r.
9/5, 9/6, 9/7,9/8, 9/9,
9/10
3. Uchwata Nr XXXVI1/317/2001 R.G.N. | czes¢ wsi Kajetany Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 194,
z dnia 31 sierpnia 2001 r. -dz. 211/2, 211/3, poz. 3326 z dn.17.09.2001 r.
211/4, cz. dz. 210, 216
4, Uchwata Nr XLIV/410/2002 R.G.N. wies URZUT Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 165,
z dnia 29 kwietnia 2002 r. poz. 3645 z dn. 24.06.2002 r.
5. Uchwata Nr XLVI/453/2002 R.G.N. wies ROZALIN Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 221,
z dnia 28 czerwca 2002 r. poz. 5589 z dn. 20.08.2002 r.
6. Uchwata Nr XLV1/454/2002 R.G.N. czes¢ wsi Paszkow, Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 221,
z dnia 28 czerwca 2002 r. obecnie Wolica poz. 5590 z dn. 20.08.2002 r.
- korytarz linii
elektroenergetycznej
EE 110kV
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7. Uchwata Nr XLV1/455/2002 R.G.N. czes$¢ wsi Zabieniec Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 213,
z dnia 28 czerwca 2002 r. - dz. 18/2, cz. dz. 40, poz. 5330 z dn. 11.08.2002 r.
obecnie Mtochéw
- dz. 165, 171
8. Uchwata Nr XLVI11/487/2002 R.G.N. czes$¢ wsi Rusiec Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 221,
z dnia 29 lipca 2002 r. - dz. 243/1, 243/2, poz. 5591 z dn. 20.08.2002 r.
cz. dz. 229, 237, 248
9. Uchwata Nr XLVIII/491/2002 R.G.N. | wies KAJETANY Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 306,
z dnia 13 wrzesnia 2002 r. poz. 8078 z dn. 27.11.2002 r.
9.1. | Uchwata Nr XXVII1/579/2004 R.G.N. | sprostowanie btedu Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 257,
z dnia 22 wrzeénia 2004 r. pisarskiego w w/w poz. 6982 z dn. 13.10.2004 r.
Uchwale
9.2 | Uchwata Nr XXVI11/213/2008 R.G.N. w sprawie zmiany Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 198,
z dnia 24 wrzeénia 2008 r. miejscowego planu poz.7371 z dn. 21.11.2008 r.
zagospodarowania
przestrzennego wsi
Kajetany w gminie
Nadarzyn
10. | Uchwata Nr XLIX/497/2002 R.G.N. wies RUSIEC Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 30,
z dnia 10 pazdziernika 2002 r. poz. 840 z dn. 31.01.2003 r.
11. | Uchwata Nr XLIX/498/2002 R.G.N. czes¢ obrebu ZDZ Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 300,
z dnia 10 pazdziernika 2002 r. Mtochow - dz. 12/1, poz. 7905 z dn. 20.11.2002 r.
12/2icz.dz.8i11
12. | Uchwata Nr VI11/157/2003 R.G.N. czes¢ wsi Rusiec Dz. Urz. Woj. Mazow. Nr 184,
z dnia 11 kwietnia 2003 r. - dz. 245, 246, 254, poz. 4638 z dn. 09.07.2003 r.
cz. dz. 233, 234, 237,
248, 253, 258
13. | Uchwata Nr X1/182/2003 R.G.N. czes¢ wsi Urzut Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 214,
z dnia 17 czerwca 2003 r. - dz. 48, 269/1, 269/2 poz. 5503 z dn. 08.08.2003 r.
14. | Uchwata Nr X1/183/2003 R.G.N. czes¢ wsi Rusiec Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 214,
z dnia 17 czerwca 2003 r. - dz. 370, 371 poz. 5504 z dn. 08.08.2003 r.
15. | Uchwata Nr XI111/336/2003 R.G.N. wies STARA WIES Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 231,
z dnia 10 lipca 2003 r. poz. 6064 z dn. 01.09.2003 r.
16. | Uchwata Nr XIV/350/2003 R.G.N. czes$¢ wsi Zabieniec Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 256,
z dnia 21 sierpnia 2003 r. -dz. 7/2 poz. 6744 z dn. 03.10.2003 r.
17. | Uchwata Nr XIV/351/2003 R.G.N. czes¢ wsi Rusiec Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 256,
z dnia 21 sierpnia 2003 r. - dz. 334, 351/1, poz. 6745 z dn. 03.10.2003 r.
cz. dz. 336/3, 333, 308
18. | Uchwata Nr XIV/355/2003 R.G.N. obreb PGR Paszkéw Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 256,
z dnia 25 sierpnia 2003 r. poz. 6746 z dn. 03.10.2003 r.
19. | Uchwata Nr XVI11/375/2003 R.G.N. czes¢ wsi Nadarzyn Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 21,
z dnia 10 grudnia 2003 r. - cz. dz. 820, 821 poz. 686 z dn. 02.02.2004 r.
20. | Uchwata Nr XVIII/386/2003 R.G.N. wie$ MLOCHOW Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 40,

z dnia 29 grudnia 2003 r.

poz. 1174 z dn. 26.02.2004 r.
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21. | Uchwata Nr XXIII/503/2004 R.G.N. pozostata czes¢ wsi Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 165,
z dnia 30 kwietnia 2004 . Mtochow poz. 3645 z dn. 24.06.2004 r.
22. | Uchwata Nr XXI11/504/2004 R.G.N. czes¢ wsi Mtochow Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 145,
z dnia 30 kwietnia 2004 r. - dz. 142 (byty obreb poz. 3670 z dn. 16.06.2004 r.
gospodarczy
Zabieniec), czes$¢ dz.
173, 169, 141
23. | Uchwata Nr XXIV/507/2004 R.G.N. czes¢ wsi Mtochéw Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 170,
z dnia 26 maja 2004 r. - dz. 142 (byty obreb poz. 4389 z dn. 11.07.2004 r.
gospodarczy Zabieniec)
icz.dz. 169
24. | Uchwata Nr XXVI1/568/2004 R.G.N. czes¢ wsi Strzenidwka | Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 209,
z dnia 21 lipca 2004 r. - dz. 5891590 poz. 5613 z dn. 20.08.2004 r.
24.1. | Uchwata Nr XXI1X/586/2004 R.G.N. w sprawie sprostowania| Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 293,
z dnia 10 listopada 2004 r. btedu pisarskiego w poz. 8000 z dn. 01.12.2004 r.
Uchw. XXVI1/568/2004
25. | Uchwata Nr XXVII/574/2004 R.G.N. cze$¢ wsi STARA WIES| Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 264,
z dnia 30 sierpnia 2004 r. poz. 7212 z dn. 22.10.2004 r.
26. | Uchwata Nr XXVI111/585/2004 R.G.N. | wies NADARZYN Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 295,
z dnia 4 pazdziernika 2004 r. poz. 8065 z dn. 03.12.2004 r.
26.1. | Uchwata Nr VI1/44/2007 R.G.N. w sprawie sprostowania| Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 89,
z dnia 28 lutego 2007 r. btedu w Uchwale poz. 2110 z dn.16.05.2007 r.
XXVIII/ 585/2004 r.
27. | Uchwata Nr XXXV/626/2005 R.G.N wies PAROLE (Etap I) | Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 152,
z dnial3 kwietnia 2005 r. poz. 4746 z dn. 27.06.2005 r.
28. | Uchwata Nr XXXV/631/2005 R.G.N. czes¢ PGR Walendéw | Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 152,
z dnia 13 kwietnia 2005 r. (obecnie Walendow) poz. 4747 z dn. 27.06.2005 r.
29. | Uchwata Nr XXXV/630/2005 R.G.N. czes¢ wsi Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 142,
z dnia 13 kwietnia 2005 r. KRAKOWIANY, poz. 4466 z dn. 17.06.2005 r.
czes¢ wsi WOLA
KRAKOWANSKA
30. | Uchwata Nr XXXVI1/636/2005 R.G.N. | wie§ WOLICA (Etap ) | Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 152,
z dnia 27 kwietnia 2005 r. poz. 4748 z dn. 27.06.2005 r.
30.1 | Uchwata Nr XXXIX/661/2005 R.G.N. | sprostowanie do Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 196,
z dnia 27 lipca 2005 r. Uchwaty Nr poz. 6430 z dn. 26.08.2005 r.
XXXVI1/636/2005
31. | Uchwata Nr XXXVI11/649/2005 R.G.N. | wies WALENDOW, Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 173,
z dnia 22 czerwca 2005 r. wies SZAMOTY poz. 5526 z dn. 26.07.2005 r.
31.1. | Uchwata Nr XXX1/272/2009 R.G.N. zmiana Uchwaly Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 50,
z dnia 28 stycznia 2005 r. Nr XXXVI111/649/2005 poz. 1253 z dn. 14.04.2009 r.
32. | Uchwata Nr XXXVIII/650/2005 R.G.N. | cze$¢ wsi Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 214,
z dnia 22 czerwca 2005 r. STRZENIOWKA poz. 6991 z dn. 21.09.2005 r.
(ETAP 1)
32.1. | Uchwata Nr XXXIX/663/2005 R.G.N. | w sprawie zmiany Dz. Urz. Woj. Mazow. Nr 214,
z dnia 27 lipca 2005 r. Uchwaty poz. 6992 z dn. 21.09.2005 r.

XXXVI111/650/2005
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33. | Uchwata Nr XXXIX/665/2005 R.G.N. | cze$¢ wsi Nadarzyn Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 214,
z dnia 27 lipca 2005 r. - dz. 221/2 poz. 8065 z dn. 21.09.2005r
34. | Uchwata Nr XLI1/688/2005 R.G.N. czes¢ wsi Walendow Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 283,
z dnia 23 listopada 2005 r. - dz. 55/2, czes$¢ wsi poz. 10734 z dn. 23.12.2005 r.
Szamoty (Etap II)
35. | Uchwata Nr XLIV/706/2005 R.G.N. wie$ PGR Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 53,
z dnia 28 grudnia 2005 r. WALENDOW poz. 1697 z dn. 17.03.2006 r.
(ETAP II)
36. | Uchwata Nr XLVI1/752/2006 R.G.N. czes¢ wsi Kajetany Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 69,
z dnia 22 lutego 2006 . - cz. dz. 236/1 poz. 2273 z dn.11.04.2006 r.
37. | Uchwata Nr XLVII/757/2006 R.G N. czesc wsi Kajetany Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 143,
z dnia 29 marca 2006 r. - dz. 226/1i 226/2 poz. 4721 z dn. 25.07.2006 r.
38. | Uchwata Nr XLVIII/763/2006 R.G.N. | czes¢ wsi Walendow Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 115,
Z dnia 26 kwietnia 2006 r. -dz. 93 poz. 3774 z dn. 18.06.2006 r.
38.1. | Uchwata Nr LI1/470/2010 R.G.N. Zmiana Uchwaty Nr Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 202,
z dnia 27 pazdziernika 2010 r. XLVII/763/2006 poz. 5894 z dn. 06.12.2010 .
39. | Uchwata Nr LI1/792/2006 R.G.N. czes$¢ wsi Nadarzyn Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 223,
z dnia 27 wrzes$nia 2006 r. poz. 8397 z dn. 03.11.2006 r.
40. | Uchwata Nr IV/26/2006 R.G.N. czes¢ wsi Kajetany Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 14,
z dnia 29 grudnia 2006 r. -dz. 182/1, 181/1, 210, | poz. 266 z dn. 15.01.2007 r.
212
41. | Uchwata Nr IX/43/2007 R.G.N. czes¢ wsi Krakowiany i | Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 105,
z dnia 25 kwietnia 2007 r. czes¢ wsi Wola poz. 2647 z dn. 06.06.2007 r.
Krakowianska - Il ETAP
42. | Uchwata Nr IX/70/2007 R.G.N. czes¢ wsi Rusiec Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 105,
z dnia 25 kwietnia 2007 r. - dz. 234, 254, 247, poz. 2622 z dn. 06.06.2007 r.
cz. dz. 253, 248, 258
42.1 | Uchwata Nr XI11/94/2007 R.G.N. w sprawie sprostowania| Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 247,
z dnia 29 sierpnia 2007 r. btedéw w Uchwale Nr | poz. 7188 z dn. 01.12.2007 r.
IX/70/2007 z dnia 25
kwietnia 2007 r.
43. | Uchwata Nr X/71/2007 R.G.N. Czes¢ wsi Strzenidwka | Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 132,
z dnia 30 maja 2007 r. - Il ETAP poz. 3478 z dn. 12.07.2007 r.
44. | Uchwata Nr X1/78/2007 R.G.N. czes¢ wsi Rusiec Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 199,
z dnia 27 czerwca 2007 r. - podzielona dz. 224, poz. 5648 z dn. 03.10.2007 r.
cz. dz. 229
45. | Uchwata Nr X11/95/2007 R.G.N. czes¢ wsi Mtochéw Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 235,
z dnia 29 sierpnia 2007 r. - dz. nrew. 146, 147 poz. 6804 z dn. 19.11.2007 r.
i cz. 169/1
46. | Uchwata Nr XVI11/133/2007 R.G.N. czes¢ wsi Walendow Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 267,
z dnia 13 grudnia 2007 r. -dz. nrew. 123 - 127, | poz. 9235 z dn. 28.12.2007 r.
cz. dz. 98, 128
47. | Uchwata Nr XXI11/173/2008 R.G.N. czes¢ wsi Urzut Dz. Urz. Woj. Mazow. Nr 135,
z dnia 30 kwietnia 2008 . -dz. nrew. 178/1, poz. 4751 z dn. 08.08.2008 r.
cz. dz. 178/2, 178/7
48. | Uchwata Nr XXI11/182/2008 R.G.N. czes¢ wsi WOLICA Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 147,
z dnia 28 maja 2008 r. - Il ETAP poz. 5152 z dn. 29.08.2008 r.
49. | Uchwata Nr XXV/199/2008 R.G.N. czes¢ wsi WOLICA Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 186,

z dnia 27 sierpnia 2008 r.

- IV ETAP,

poz. 6714 z dn. 31.10.2008 r.
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dz. nr ew. 682
50. | Uchwata Nr XLV1/417/2010 R.G.N. czes¢ wsi Rusiec Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 159,
z dnia 28 kwietnia 2010 r. - dz. nrew.: 243/64 - poz. 3953 z dn. 03.09.2010 r.
243/71 oraz dz. nr ew.:
243/63, 243/73, 243/72
51. | Uchwata Nr L/448/2010 R.G.N. cze$¢ wsi Nadarzyn Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 190,
z dnia 18 sierpnia 2010 r. - obszar Komorowska | | poz. 5177 z dn. 13.11.2010 .
52. | Uchwata Nr L/449/2010 R.G.N. czes¢ wsi Wolica Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 190,
z dnia 18 sierpnia 2010 r. nad UTRATA poz. 5178 z dn. 13.11.2010 .
53. | Uchwata Nr LI/460/2010 R.G.N. czes$¢ wsi Walendow Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 209,
z dnia 29 wrzesnia 2010 r. poz. 6669 z dn.14.12.2010 r.
54. | Uchwata Nr LI/461/2010 R.G.N. czesé wsi Wolica Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 209,
z dnia 29 wrzes$nia 2010 r. poz. 6670 zdn.14.12.2010r.
55. | Uchwata Nr LI11/510/2010 R.G.N. czes¢ wsi Walendow Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 216,
z dnia 10 listopada 2010 r. poz. 7338 z dn. 24.12.2010 .
55.1. | Uchwata Nr I1X/76/2011 R.G.N. Uchwata w sprawie Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 142,
z dnia 14 lipca 2011 r. zmiany uchwaty Nr poz. 4557 z dn. 08.08.2011 r.
LI11/510/2010
56. | Uchwata Nr VI11/49/2011 R.G.N. czes¢ wsi KAJETANY | Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 138,
z dnia 21 czerwca 2011 r. — przy Trasie poz. 4415 z dn. 02.08.2011r.
Katowickiej
57. | Uchwata Nr VII11/50/2011 R.G.N. czes¢ wsi Miochéw Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 138,
z dnia 21 czerwca 2011 r. poz. 4416 z dn. 02.08.2011 r.
58. | Uchwata Nr VII1/51/2011 R.G.N. czes¢ wsi Nadarzyn Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 138,
z dnia 21 czerwca 2011 r. poz. 4417 z dn. 02.08.2011 r.
59. | Uchwata Nr VII1/52/2011 R.G.N. czes¢ wsi Nadarzyn Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 138,
z dnia 21 czerwca 2011 r. przy ul. Zélwinskiej poz. 4418 z dn. 02.08.2011 .
60. | Uchwata Nr VI11/53/2011 R.G.N. czes$¢ wsi Rozalin Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 138,
z dnia 21 czerwca 2011 r. poz. 4419 z dn. 02.08.2011 r.
61. | Uchwata Nr VIII/54/2011 R.G.N. czes¢ wsi Stara Wies Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 138,
z dnia 21 czerwca 2011 r. poz. 4420 z dn. 02.08. 2011 r.
62. | Uchwata Nr VIII/55/2011 R.G.N. czes$c wsi Urzut Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 144,
z dnia 21 czerwca 2011 r. poz. 4577 z dn. 11.08.2011 r.
63. | Uchwata Nr VII1/56/2011 R.G.N. czes¢ wsi Wolica Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 138,
z dnia 21 czerwca 2011 r. - przy ul. Ogrodniczej poz. 4422 z dn. 02.08.2011 .
64. | Uchwata Nr VIII/57/2011 R.G.N. czes¢ wsi Wolica Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 138,
z dnia 21 czerwca 2011 r. poz. 4423 z dn. 02.08.2011 r
65. | Uchwata Nr IX/70/2011 R.G.N. czes¢ wsi Mtochéw — Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 138,
z dnia 14 lipca 2011 r. przy ul. Mazowieckiej poz. 4421 z dn. 02.08.2011r.
66. | Uchwata Nr IX/71/2011 R.G.N. czesé wsi Parole Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 142,

z dnia 14 lipca 2011 r.

poz. 4552 z dn. 02.08.2011 r.
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67. | Uchwata Nr IX/72/2011 R.G.N. czes¢ wsi Rusiec Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 142,
z dnia 14 lipca 2011 r. — przy ul. Zwirowe; poz. 4553 z dn. 02.08.2011 r.
i Radarowej
68. | Uchwata Nr IX/73/2011 R.G.N. czes¢ wsi Rusiec Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 142,
z dnia 14 lipca 2011 r. poz. 4554 z dn. 02.08.2011 r.
69. | Uchwata Nr IX/74/2011 R.G.N. czes¢ wsi Rusiec Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 142,
z dnia 14 lipca 2011 r. poz. 4555 z dn. 02.08.2011 r.
70. | Uchwata Nr 1X/75/2011 R.G.N. czes¢ wsi Wolica — Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 142,
z dnia 14 lipca 2011 r. przy Trasie Katowickiej | poz. 4556 z dn. 02.08.2011 r.
71. | Uchwata Nr XV1/150/2012 R.G.N. czesc wsi Strzeniowka | Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 2 lutego 2012 r. z dn. 02.03.2012 r., poz. 2094
72. | Uchwata Nr XX/196/2012 R.G.N. czes$c wsi Miochéw Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 30 maja 2012 r. z 11 lipca 2012 r., poz. 5234
73. | Uchwata Nr XX/197/2012 R.G.N. czes¢ wsi Mtochéw Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 30 maja 2012 r. - rejon ,Zabieniec” z 11 lipca 2012 r., poz. 5235
74. | Uchwata Nr XX/198/2012 R.G.N. czes¢ wsi Rusiec Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 30 maja 2012 r. - przy ul. Majowej z 11 lipca 2012 r., poz. 5236
75. | Uchwata Nr XX/199/2012 R.G.N. czes$¢ wsi Rusiec Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 30 maja 2012 r. - przy ul. Gtéwnej z 11 lipca 2012 r., poz. 5237
76. | Uchwata Nr XX/201/2012 R.G.N. czes¢ wsi Walendow Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 30 maja 2012 r. - rejon ,Stawy z 11 lipca 2012 r., poz. 5238
Walendowskie”
77. | Uchwata Nr XX/195/2012 R.G.N. czes¢ wsi Rozalin Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 30 maja 2012 r. z 11 lipca 2012 r., poz. 5233
78. | Uchwata Nr XXI11/220/2012 R.G.N. czes¢ wsi Nadarzyn Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 25 lipca 2012 . - rejon Urzedu Gminy | z 16 sierpnia 2012 r., poz. 5948
79. | Uchwata Nr XXI11/221/2012 R.G.N. czes¢ wsi Kajetany Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 25 lipca 2012r. — ETAP | z 4 pazdziernika 2012 r.,
poz. 6710
80. | Uchwata Nr XXI1/223/2012 R.G.N. czes$¢ wsi Walendow Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 25 lipca 2012 r. — Rejon ,Rowu z 4 pazdziernika 2012 r.,
Marysinskiego” poz. 6711
81. | Uchwata Nr XXI1/224/2012 R.G.N. czes¢ wsi Wolica Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 25 lipca 2012rr. - rejon ul. Zielonej z 16 pazdziernika 2012 r.,
poz. 6865
82. | Uchwata Nr XXV/259/2012 R.G.N. czes¢ wsi Nadarzyn Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 18 pazdziernika 2012 r. z 30 listopada 2012 .,
poz. 8297
83. | Uchwata Nr XXV/260/2012 R.G.N. czes¢ wsi Kajetany Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 18 pazdziernika 2012 r. z 30 listopada 2012 r.,
poz. 8298
84. | Uchwata Nr XXV/258/2012 R.G.N. czes¢ wsi Kajetany Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 18 pazdziernika 2012 r. - Wojskowa z 3 stycznia 2013 r., poz. 104
85. | Uchwata Nr XXV/261/2012 R.G.N. czes¢ wsi Rusiec Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 18 pazdziernika 2012 r. z 3 stycznia 2013 r., poz. 105
86. | Uchwata Nr XXVI11/280/2012 R.G.N. czes$¢ wsi Rozalin Dz. Urz. Woj. Maz.

z dnia 28 listopada 2012 r.

(etap 1)

z 4 lutego 2013 r., poz. 1332
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87. | Uchwata Nr XXVI1/281/2012 R.G.N. czes¢ wsi Strzenidwka | Dz. Urz. Woj. Maz.

z dnia 28 listopada 2012 . Z 4 lutego 2013 ., poz. 1333
88. | Uchwata Nr XXVI1/278/2012 R.G.N. czes¢ wsi Krakowiany | Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 28 listopada 2012 r. z 18 lutego 2013 r., poz. 2028
88.1. | Uchwata Nr XXIX/315/2013 R.G.N. Uchwata w sprawie Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 23 stycznia 2013 r. zmiany Uchwaty Nr z 18 lutego 2013 r., poz. 2030
XXVI1/278/2012
89. | Uchwata Nr XXVI11/279/2012 R.G.N. czesc¢ wsi Wola Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 28 listopada 2012 r. Krakowianska z 18 lutego 2013 r., poz. 2029
89.1 | Uchwata Nr XXI1X/316/2013 R.G.N. Uchwata w sprawie Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 23 stycznia 2013 r. zmiany Uchwaty Nr z 18 lutego 2013 ., poz. 2031

XXVI/279/2012

90. | Uchwata Nr XX1X/317/2013 R.G.N. czes¢ wsi Nadarzyn Dz. Urz. Woj. Maz.

z dnia 23 stycznia 2013 r. - rejon ,Stasinek” z 23 stycznia 2013 r., poz. 2032
91. | Uchwata Nr XXXIV/354/2013 R.G.N. | czes¢ wsi Stara Wie$ Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 19 czerwca 2013 r. 3 obszary z 23 sierpnia 2013 r., poz. 9353
92. | Uchwata Nr XXXIV/355/2013 R.G.N. | cze$¢ wsi Urzut Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 19 czerwca 2013 r. 3 obszary z 23 sierpnia 2013 r., poz. 9354
93. | Uchwata Nr XXXIV/356/2013 R.G.N. | czes¢ wsi Kajetany Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 19 czerwca 2013 r. - rejon ul. Klonowej z 23 sierpnia 2013 r., poz. 9355
- 2 obszary
94. | Uchwata Nr XXXIV/357/2013 R.G.N. | czes¢ wsi Kajetany Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 19 czerwca 2013 r. —rejon ul. Czarny Las | z 23 sierpnia 2013 r., poz. 9356
95. | Uchwata Nr XXXIV/358/2013 R.G.N. | czes¢ wsi Szamoty Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 19 czerwca 2013 r. 3 obszary z 23 sierpnia 2013 r., poz. 9357
96. | Uchwata Nr XXXVIII/389/2013 R.G.N. | dla cze$ci wsi Parole Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 28 listopada 2013 r. w Gminie Nadarzyn z 30 stycznia 2014 r., poz. 974
—etap |
97. | Uchwata nr XXXVII1/390/2013 R.G.N. | dla dziatki o nr ew. 65 Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 28 listopada 2013 r. potozonej we wsi z 30 stycznia 2014 r., poz. 975
Parole w Gminie
Nadarzyn
98. | Uchwata nr XLIV/445/2014 R.G.N. dla czesci wsi Mtochéw | Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 28 maja 2014 r. - rejon parku z 11 lipca 2014 r., poz. 6745
99. | Uchwata nr XLVI/457/2014 R.G.N. dla dziatek o nr ew. Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 30 lipca 2014 r. 156/2, 156/3, 156/4, z 21 sierpnia 2014 r., poz. 7944

156/5 potozonych we
wsi Stara Wie$
w Gminie Nadarzyn

100. | Uchwata nr XLVII/481/2014 R.G.N. dla czesci wsi Parole Dz. Urz. Woj. Maz.

z dnia 3 wrzesnia 2014 r. w Gminie Nadarzyn z 22 wrzesnia 2014 r.,
- etap Il poz. 8649
101. | Uchwata Nr VII.65.2015 R.G.N. czesci wsi Kajetany Dz. Urz. Woj. Maz.
w Gminie Nadarzyn z 6 lipca 2015 r., poz. 5927
z dnia 29 kwietnia 2015 r. —etap i
102. | Uchwata Nr IX.81.2015 R.G.N. dla czesci wsi Wolica Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 24 czerwca 2015 . w Gminie Nadarzyn dla | z 31 lipca 2015 r., poz. 6791
obszarow |, Il, IV
103. | Uchwata nr 1X.82.2015 R.G.N. dla czesci wsi Stara Dz. Urz. Woj. Mazow.
z dnia 24 czerwca 2015 r. Wies w Gminie z 31 lipca 2015 r., poz. 6792

Nadarzyn dla obszaréw
I, 1
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104. | Uchwata nr X.103.2015 R.G.N. dla potnocnej czesci wsi| Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 26 sierpnia 2015 . Strzeniéwka w gminie | z 29 wrzeénia 2015 .,
Nadarzyn - obszar | poz. 7852
105. | Uchwata nr X1.143.2015 R.G.N. czesci wsi Kajetany Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 30 wrzesnia 2015 r. w Gminie Nadarzyn z 23 pazdziernika 2015 r.,
poz. 8486
106. | Uchwata nr X1.144.2015 R.G.N. dla dziatki nr ew. 22/3 | Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 30 wrzesnia 2015 r. we wsi Kostowiec z 23 pazdziernika 2015 r.,
w Gminie Nadarzyn poz. 8487
107. | Uchwata nr X1.145.2015 R.G.N. dla czesci wsi Mtochéw | Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 30 wrzesnia 2015 r. w Gminie Nadarzyn z 23 pazdziernika 2015 r.,
dla obszarow I, Il, IV poz. 8488
108. | Uchwata nr X1.146.2015 R.G.N. dla czesci wsi Rozalin | Dz. Urz. Woj. Maz. z 23
z dnia 30 wrzesnia 2015 r. w Gminie Nadarzyn pazdziernika 2015 r., poz. 8489
109. | Uchwata nr 1X.147.2015 R.G.N. dla czesci wsi Urzut Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 30 wrzes$nia 2015 r. w Gminie Nadarzyn dla | z 23 pazdziernika 2015 r.,
obszarow |, 11, I, IV. poz. 8490
110. | Uchwata nr XXIV.317.2016 R.G.N. dla pétnocnej czesci wsi| Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 30 listopada 2016 r. Strzeniéwka w gminie | z 13 grudnia 2016 r.,
Nadarzyn - obszar || poz. 11222
111. | Uchwata nr 11.15.2018 R.G.N. dla czesci wsi Nadarzyn| Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 28 listopada 2018 r. w Gminie Nadarzyn z 17 stycznia 2019 r., poz. 940
— dla dziatek nr ew.
871/3 - 871/16
112. | Uchwata nr11.16.2018 R.G.N. dla czesci wsi Dz. Urz. Woj. Mazow.
z dnia 28 listopada 2018 r. Walendéw w Gminie z 17 stycznia 2019 r., poz. 941
Nadarzyn - obszar
w rejonie Stawu
Oborowego
113. | Uchwata nr X1.125.2019 R.G.N. dla czesci wsi Stara Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 19 czerwca 2019 r. Wies w Gminie z 02 sierpnia 2019,
Nadarzyn dla obszaru Il| poz. 9468
114. | Uchwata nr XI11.139.2019 R.G.N. dla dziatek nr ew. Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 25 lipca 2019 r. 224/1, 225, 226/7, z 19 wrzeénia 2019 .,
226/111226/13 poz. 10955
w Nadarzynie
w Gminie Nadarzyn
115. | Uchwata nr XI1.141.2019 R. G. N. dla dziatki nr ew. 94/3 | Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 25 lipca 2019 r. w Starej Wsi w Gminie | z 19 wrze$nia 2019r.,
Nadarzyn poz. 10956
116. | Uchwata nr XI11.157.2019 R. G. N. dla dziatki nr ew. 995/5 | Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 28 sierpnia 2019 r. we wsi Wolica z 28 pazdziernika 2019 r.,
w Gminie Nadarzyn poz. 12266
117. | Uchwata nr XII1.158.2019 R. G. N. Rusiec - dziatki nrew.: | Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 28 pazdziernika 2019 r. 83/3, 83/5, 83/6, cz. dz. | z 28 pazdziernika 2019 r.,
83/4 poz. 12267
118. | Uchwata nr XV.205.2019 R. G. N. dla dziatki nr ew. 427/8 | Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 30 pazdziernika 2019 r. w Nadarzynie z 14 grudnia 2019 r.,
w Gminie Nadarzyn poz. 15279
119. | Uchwata Nr XVI1.241.2019 R. G. N. dla dziatek nr ew. Dz. Urz. Woj. Maz.

z dnia 30 grudnia 2019 r.

148/1, 148/2,
149/1, 149/2 i 150

w Parolach
w Gminie Nadarzyn

z 5lutego 2020rr.,
poz. 1627

13




TOM | — Uwarunkowania.

‘.’\ Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn.

120. | Uchwata Nr XXXI1.419.2021 R. G. N. | dla czesci obszaru Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 27 stycznia 2021 r. we wsi Nadarzyn z 4 marca 2021r.,
przy Pl. Poniatowskiego| poz. 1847

121. | Uchwata Nr XXXI1.420.2021 R. G. N. | dla czesci wsi Wolica - | Dz. Urz. Woj. Maz.

z dnia 27 stycznia 2021 r. obszary Nr I, Il - IX z 2 marca 2021r.,

poz. 1682
122. | Uchwata Nr XXX1X.445.2021 R. G. N. | dla czesci wsi Stara Dz. Urz. Woj. Maz.
z dnia 17 marca 2021r. Wies - obszary Nr |-V | z 19 maja2021r.,

poz. 4532

I1.2.2. Dotychczasowe zagospodarowanie obszaru gminy.

Zgodnie z Raportem o stanie Gminy za 2018 r. ,Gmina Nadarzyn jest gming wiejska - ponad
65% powierzchni stanowig grunty orne, uzytki zielone, tgki i pastwiska, ale gospodarstwa rolne
mozna znalez¢ gtownie w potudniowej czesci gminy. Tutaj przewaza tez zabudowa zagrodowa, co
jednak z kazdym rokiem ulega zmianie. W wyniku zmian planéw przestrzennego
zagospodarowania oraz podziatéw nieruchomosci dokonywanych przez prywatnych witascicieli
silnie rozwija sie zabudowa jednorodzinna, ktéra dominuje w Nadarzynie i sotectwach potozonych
w poétnocnej czesci gminy”.

Zagospodarowanie obszaru gminy determinuje przebieg drogi krajowej nr 8, planowanej do
rozbudowy do parametrow drogi klasy ekspresowej, ktéra dzieli gmine na dwie czesci o
odmiennym charakterze i ktdéra skupia w swoim sgsiedztwie tereny zwigzane z réznorodng
dziatalno$cig gospodarczg.

Czes¢ gminy potozona po pétnocnej stronie drogi krajowej jest zdecydowanie bardziej
intensywnie zagospodarowana w stosunku do czesci potudniowej, do czego z pewnoscig
przyczynia sie bliskos¢ Warszawy, dodatkowe potgczenia drogowe ze stolicg oraz obecnos¢ w
tym obszarze gtbwnego osrodka gminnego — Nadarzyna. W pétnocnym obszarze gminy,
szczegolnie w jego czesci srodkowej oraz wzdtuz wazniejszych drog wiejskich, dominuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Intensywnos¢ zabudowy maleje w kierunku granic gminy
na rzecz uzytkowania rolniczego i leSnego. Wieksze enklawy leSne obecne sg w Strzenidwce,
Nadarzynie i Wolicy.

Czes¢ gminy potozona po potudniowej stronie drogi krajowej, poza terenem przylegajgcym
bezposrednio do tej drogi, posiada charakter wiejski z rozproszong zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng i zabudowg zagrodowa. Najwiekszy udziat obszaru stanowig uzytki rolnicze. Duzg
powierzchnie stanowi kompleks lesny potozony w czesci zachodniej obszaru potudniowego. W
czesci wschodniej w znaczacy sposéb obecne sg tereny stawdw, ogrodéw dziatkowych oraz
wiekszych enklaw lesnych.

Orientacyjny udziat sposobu uzytkowania terenéw w stosunku do powierzchni obszaru gminy
przedstawia sie w nastepujacy sposaob:

- tereny rolnicze — 66%;

- tereny le$ne - 18%;

- tereny zieleni i wody powierzchniowe — 1%;

- tereny zabudowane — 13%;

- nieuzytki i inne — 2%.

I.3. STAN LADU PRZESTRZENNEGO | WYMOGOW JEGO OCHRONY.

Obszar Gminy Nadarzyn charakteryzuje sie duzg dynamikg zmian w zagospodarowaniu,
czego Swiadectwem jest koniecznosé aktualizacji dokumentu studium i powstawanie licznych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla wielu terenéw. Sytuacja ta wynika z
oczekiwah mieszkancéw zwigzanych z wyznaczeniem nowych terenéw inwestycyjnych z zakresu
od mieszkalnictwa az po funkcje zwigzane z dziatalno$cig gospodarczg i ustugami, co znalazto
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swoje odzwierciedlenie w licznych wnioskach kierowanych do gminy. Zrédtem tych przeksztatcen
jest przede wszystkim atrakcyjne potozenie Gminy Nadarzyn w obszarze Aglomeraciji
Warszawskiej oraz planowane w niedtugim czasie i realizowane inwestycje drogowe 0 znaczeniu
ponadlokalnym, ktére zmieniajg krajobraz naturalny i przyciggajg nowe dziatania inwestycyjne.
Zmiana charakteru gminy z rolniczej na podmiejskg o funkcji gospodarczej i mieszkalnej staje sie
wiec nieunikniona.

Istotnym elementem towarzyszgcym tym przeksztatceniom, obok zasobdéw Srodowiska i
przyrody oraz dobr kultury i zabytkow zwykle chronionych przepisami odrebnymi, powinna by¢
dbatosc¢ o tad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj, regulowana na etapie tworzenia dokumentow
planistycznych: studium oraz planéw miejscowych. Analizujgc aktualny stan tadu przestrzennego
w gminie nalezy wskaza¢ nastepujgce problemy miejscowo zaburzajgce jego porzadek:

e nieproporcjonalne rozmieszczenie réznorodnych stref funkcjonalnych na terenie gminy;

e brak ustug, w tym publicznych oraz pozarolniczej aktywnosci gospodarczej, generujgcej
miejsca pracy w niektorych osrodkach — szczegdlnie potozonych z dala od centrum gminy;

e bariery w postaci ponadlokalnych obiektow liniowych dzielgce i jednoczesnie ,odcinajgce”
od siebie obszar gminy (droga krajowa nr 8 planowana do rozbudowy do klasy ekspresowej
— ,Trasa Katowicka”);

e brak odpowiednich powigzan komunikacyjnych pomiedzy obszarem pdtnocnym i
potudniowym;

e brak infrastruktury technicznej na wielu obszarach od dawna zaplanowanych pod
zagospodarowanie;

o staba czytelno$¢ kompozycji przestrzennej w niektérych obszarach waznych przestrzeni
publicznych, miejsc o walorach kulturowych i zabytkowych.

Szanse na powodzenie wilasciwie prowadzonej polityki przestrzennej z zachowaniem
prawidtowych zasad tadu przestrzennego daje:

e utrzymanie strefowej polityki dotyczgcej kierunku zagospodarowania dla poszczegdlnych
terendw z uwzglednieniem i poszanowaniem sgsiedztwa i elementdéw chronionych;

o kontrolowana urbanizacja dotychczasowych terendw wiejskich; zagospodarowywanie
terendbw w sposob nie rozproszony, z tendencjg do priorytetowego uzupetniania
istniejgcych obszaréow zabudowy;

e o0szczedne planowanie nowych terenow inwestycyjnych w uzasadnieniu celu i lokalizacji;

e tworzenie czytelnych struktur przestrzennych oraz uporzgdkowanych form zabudowy;

e uzupetnianie i uaktualnianie planéw miejscowych.

Powyzsze wytyczne dotyczg przede wszystkim miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére stanowig akty prawa miejscowego. Stabg strong polityki przestrzennej
Gminy Nadarzyn jest ogromna ilo$¢ obowigzujgcych planéw miejscowych, obejmujgcych
czestokro¢ niewielkie obszary gminy, a nawet pojedyncze dziatki ewidencyjne.

I.4. STAN SRODOWISKA, W TYM STAN ROLNICZEJ | LESNEJ PRZESTRZENI
PRODUKCYJNEJ, WIELKOSCI | JAKOSCI ZASOBOW WODNYCH ORAZ WYMOGOW
OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO.

I1.4.1. Polozenie fizjograficzne.

Gmina Nadarzyn zajmuje powierzchnie 7340 ha i potozona jest w potudniowozachodniej
czesci wojewddztwa mazowieckiego, w powiecie pruszkowskim. Pod wzgledem fizyczno-
geograficznym, wedlug podziatu Jerzego Kondrackiego, teren gminy zlokalizowany jest w obrebie
Niziny Srodkowomazowieckiej, w mezoregionie Réwniny towicko-Btonskiej. Obszar Réwniny
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rozcigga sie na przestrzeni 3063 km? na potudnie od doliny Wisty i Bzury. Pod wzgledem potoZenia
geobotanicznego, wedtug podziatu Szafera (1972), teren gminy lezy w obrebie Prowinciji: Nizowo-
Wyzynnej, Srodkowoeuropejskiej, w Dziale: Battyckim, Podziale: w Pasie Wielkich Dolin, w
Krainie: Mazowieckiej i w Okregu: Rawskim.

I1.4.2. Powigzania przyrodnicze.

Przez obszar Gminy Nadarzyn przebiegaja wazne ciggi przyrodnicze 0 znaczeniu
regionalnym, ponadlokalnym i lokalnym, oparte na elementach srodowiska przyrodniczego.
Powigzanie regionalne gminy z terenami sgsiednimi tworzg przede wszystkim kompleksy le$ne:
Lasy Miochowskie i Sekocinskie oraz dolina rzeki Utraty, objete ochrong w ramach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu. Cigg ten przebiega przez lasy Wolicy, wigze Doling Wisty z
Rynng Brwinowskg i poprzez system wodny Utraty tgczy sie z Puszczg Kampinoskg. Najwieksze
kompleksy lesne gminy i obszarow sgsiadujgcych wspottworzg tzw. ,zielony pierscien Warszawy”.
Rzeka Utrata wraz z dolinami rowu Mrowka, rzeki Zimnej Wody, Lasami Mitochowskimi i
Sekocinskimi wspoéttworzy natomiast powigzania przyrodnicze o znaczeniu ponadlokalnym.
Mniejsze cieki wodne, gtdwnie rowy melioracyjne oraz istotniejsze zespoty zieleni, gtdwnie aleje
drzew, wyznaczajg przebieg ciggdéw lokalnych.

[1.4.3. Budowa geologiczna. Rzezba terenu. Krajobraz.

Gmina Nadarzyn lezy w centralnej czesci niecki brzeznej — makroformy tektonicznej.,
Najmiodszego ogniwa mezozoiku - margle gérnej kredy - potozone sg na gtebokoséci ok. 300 m.
Wyzej wystepujg skaty morskie paleogenu — wapienie margliste paleocenu oraz mutki i piaski
eocenu i oligocenu o migzszosci do 90 m. Trzeciorzed mifodszy o tgcznej migzszosci do 40 m
stanowig miocenskie piaski, mutki i ity. Na gtebokosci 140-180 m wystepuje strop miocenu, ponad
ktérym lezy zaburzona glacitektonicznie seria pliocenska. lty pliocenskie przefatdowane z
plejstocenska gling zwatowg wystepujgce bezposrednio na powierzchni terenu zlokalizowane sg
w okolicach wsi Krakowiany.

Stabo wysortowane piaski, zwiry z przewarstwieniami mutkow i itow sg najstarszymi utworami

plejstocenu, reprezentowanymi przez preglacjat i stanowig osady deluwialno— jeziorne i
deluwialno—rzeczne. Glina zwatowa powstata w okresie deglacjacji lgdolodu w cyklu glacjalnym.
Kazdy cykl glacjalny kohnczg osady akumulowane podczas recesji lodowca. W okresach
miedzylodowcowych dominujg procesy erozyjno—denudacyjne prowadzgce do niszczenia osadow
cykli glacjalnych. Produkty tego niszczenia gromadzone sg gtéwnie w dolinach rzecznych jako
aluwia, na wysoczyznach wystepujg lokalnie jako cienkie serie deluwiéw i eluwidw. Deglacjacja
zlodowacenia Warty wyksztalcita warstwe geologiczng przypowierzchniowg wynoszgcg okoto
3-4 m. Najwieksze rozprzestrzenienie ma glina zwatowa stanowigca niewarstwowy materiat
osadowy. Woystepuje bezposrednio na powierzchni lub pod przykryciem piaskow
wodnolodowcowych, eluwialnych lub rzecznych. Jej migzszos¢ siega 8m. Razem z gling powstaty
piaski ze zwirami budujgce formy szczelinowe i moreny martwego lodu w okolicach wsi Urzut,
Rozalin, Krakowiany i Parole.
Po ustgpieniu zlodowacenia obszar gminy podlegat procesom erozyjno—denudacyjnym.
Akumulacja osadéw ma ciggle miejsce w obnizeniach terenu — tworzg sie muty, gytie i torfy jeziorne
0 migzszosci do 5 m. Do najmiodszych osaddéw na terenie gminy nalezg holocenskie piaski
humusowe taraséw zalewowych oraz torfy i namuty.

Potudniowa i srodkowa czes¢ obszaru Gminy Nadarzyn lezy na ptaskiej wysoczyznie
morenowej, uniesionej w czesci potudniowej na wysokos¢ 150 m n.p.m., a w czesci pétnocnej
obnizonej do rzednej 110 m n.p.m. Powierzchnia wysoczyzny posiada pagérki akumulaciji
szczelinowej i zagtebienia wytopiskowe. Pagorki stanowig niewielkie wzniesienia o wysokosci do
5m ponad wysoczyzne. Wystepujg one w okolicach Starej Wsi, Szamot i Walendowa w dolinie
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rzeki Utraty. Zagtebienia stanowig zwykle obszary zrddlisk dla ciekéw wodnych. Waska dolina
Utraty gteboko rozcina stok wysoczyzny. Jej taras nadzalewowy jest najmiodszg forma
pochodzenia rzecznego, o krawedzi szczegdlnie widocznej w okolicach Walendowa. W okolicach
Paszkowa wystepuje niewielki zespét wydm parabolicznych pochodzenia eolicznego o wysokosSci
wzglednej do 10 m.

Obok rzezby terenu krajobraz gminy wspottworzg wody powierzchniowe, tereny lesne, uzytki
rolnicze, nieuzytki, a takze - w r6znym stopniu - obszary przeksztatcone dziatalnoscig cztowieka.
Do najbardziej trwatych elementéw krajobrazu, ze wzgledu na objecie ochrong prawng, nalezg
wody powierzchniowe oraz lasy. W obszarze gminy wody powierzchniowe stanowig przede
wszystkim cieki wodne z otoczeniem i stawy, szczegdlnie ich duzy kompleks w Walendowie.
Gminne lasy stanowi gtéwnie potozony w czesci potudniowozachodniej duzy kompleks ,Lasy
Mtochowskie” oraz niewielkie rozproszone enklawy lesne, sposrod ktérych na uwage zastuguja
szczegolnie niewielkie lasy na wydmach w okolicy Wolicy i Paszkowa oraz lasy na terenach
Strzeniowki. Najbardziej nietrwatym elementem krajobrazu sg obszary rolnicze, ktore na skutek
prowadzonej polityki przestrzennej, uwarunkowan gospodarczo-ekonomicznych oraz presji
poszukiwania nowych obszaréw gtéwnie pod budownictwo mieszkaniowe, zmieniajg swe
przeznaczenie i przeksztalcajg sie w obszary budowlane. Powierzchnia terenéw rolnych na terenie
gminie ulega ciggtej minimalizacji, proces ten postepuje szybko i jest regulowany poprzez
tworzenie nowych Ilub nowelizowanie istniejgcych dokumentéw planistycznych: studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

Obecnie najbardziej zmieniony naturalny krajobraz, powstaty poprzez wprowadzenie
,obcych” elementéw bedacych wytworem cztowieka, wystepuje wzdtuz , Trasy Katowickiej”. Jej
wybudowanie spowodowato dynamiczne przeksztatcanie sie przylegtych terenéw rolniczych w
atrakcyjne gospodarczo obszary dziatalnosci zwigzanej z ustugami, produkcjg, logistykg i
magazynowaniem. Krajobraz wzdtuz drogi krajowej ulega cigglym zmianom w wyniku pojawiania
sie nowych obiektow budowlanych, zwykle o duzych kubaturach. Przeksztatcenia dotyczg rowniez
naturalnej powierzchni terenu, zmienianej czesto w duze powierzchniowo utwardzenia, w tym
wynikajgce z koniecznoéci obstugi komunikacyjnej nowego zagospodarowania.

Obszary przeksztatcone poprzez inwestycje, potozone na poinoc od drogi krajowej i jej
otoczenia, charakteryzujg sie przede wszystkim mniejszymi formami zabudowy zwigzanej z
funkcjg mieszkaniowg wzbogacong drobnymi ustugami. Zabudowa ta, w zaleznosci od lokalizaciji,
przyjmuje rézng postac: od rozproszonej az po formy zorganizowane, a w przypadku centréw wsi
- wrecz o charakterze matomiasteczkowym, czego przyktadem jest architektura Nadarzyna.
Potudniowa czesé gminy posiada w duzym stopniu krajobraz wiejski, w ktorym zlokalizowana jest
zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa w postaci rozproszonej lub skupionej wzdtuz drog.

I1.4.4. Warunki geologiczno-gruntowe.

Na przydatnosci gruntu pod wzgledem budowlanym jako jeden z wazniejszych czynnikow
wptywa poziom wéd gruntowych. W przypadku obszaru Gminy Nadarzyn charakterystyka i stopien
nawodnienia gruntu zwykle tworzy niekorzystne warunki dla budownictwa. Ksztattujg sie one w
dwojaki sposdb:

e jako tereny z wysokim poziomem wod gruntowych o ciggltym zwierciadle;
e jako tereny charakteryzujgce sie dtugotrwatym utrzymywaniem sie wod gruntowych w
postaci ptytkich sgczen.

Wystepowanie i charakter wod gruntowych wynika m.in. z uksztattowania powierzchni i budowy
geologicznej. W obszarze gminy wystepujg trzy obszary hydrogeologiczne:
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e obszar | — dominujgcy w pétnocnej czesci gminy, charakteryzujgcy sie ciggltg warstwg

wodonosng o0 swobodnym zwierciadle wsrdod dobrej, Sredniej i stabej
wodoprzepuszczalnosci;
e obszar Il — dominujacy w centralnej czesci gminy, charakteryzujgcy sie z okresowym

wystepowaniem wod przypowierzchniowych w utworach pokrywy piaszczystej lub jako
sgczenia wsrdd utwordow trudno przepuszczalnych;

e obszar Ill — dominujgcy w potudniowej czesci gminy, charakteryzujgcy sie z brakiem
gruntowych wod przypowierzchniowych.

Na naturalne uwarunkowania zwigzane z przydatnoscig gruntu pod wzgledem budowlanym
bezposrednio wptywajg melioracje wodne, wystepujgce na powierzchni potowy obszaru gminy w
postaci systemu kanatéw, drenazy i rowow melioracyjnych, wybudowanych na potrzeby rolnictwa.
Dziatanie systemu melioracji nie petni bezposrednio funkcji regulujgcej poziom wéd podziemnych,
natomiast zapobiega magazynowaniu sie wody w Srodowisku podziemnym w przypadku
niekorzystnych warunkéw zwigzanych z wystepowaniem obfitych opadow.

Oprocz charakterystyki zwigzanej ze stopniem nawodnienia gruntu, o przydatnosci budowlanej
terendw decydujg inne parametry geotechniczne, okreslajgce nosnos¢ gruntu. W obszarze gminy
dominujg grunty no$ne przypowierzchniowe, z ktérych ze wzgledu na parametry wystepuja:

e grunty nosne niespoiste: wodnolodowcowe piaski ze zwirami, kemowe piaski, piaski rzeczno—
deluwialne i eluwia oraz piaski eoliczne (parametry geotechniczne — korzystne; zdolnos¢ do
przenoszenia obcigzen jednostkowych - powyzej 250 kPa zaleznie od stopnia zageszczenia;
nizsze parametry - w przypadku piaskow pylastych z przewarstwieniami matospoistych pytow
piaszczystych);

e grunty nosne spoiste: osady zastoiskowe gtéwnie pyly, gliny i ity pylaste w stanie plastycznym
i twardoplastycznym (parametry geotechnicznych — zmienne; zréznicowanie litologiczyne,
zwykle gliny zwatowe o konsystencji od plastycznej do pétzwartej; wyzszy stopieh
plastycznosci z reguty w stropie warstwy podlegajgcy wahaniom zaleznym od uwilgotnienia;
parametry geotechniczne wzrastajg na korzys¢ wraz z gtebokoscig wystepowania);

Ponadto w obszarze gminy wystepuja grunty stabonos$ne:

e spoiste: nieskonsolidowane, wilgotne gliny deluwialne o konsystencji plastycznej i
miekkoplastycznej (kwalifikacja do celéw budowlanych wymaga specjalnych badah i oceny);

e mineralno-organiczne: piaski rzeczne taraséw zalewowych 2z domieszkg substancji
organicznych (stabe parametry geotechniczne i wysoki poziom wéd gruntowych nie klasyfikujg
do celéw budowlanych).

Tereny nie nadajace sie do posadowienia budowli wystepujg na gruntach podmokiych w dolinach
rzecznych oraz na gruntach nieno$nych stanowigcych holocenskie torfy, namuty, plejstocenskie
grunty jeziorne wystepujgce pod warstwg nosnych piaskéw rzecznodeluwialnych, muty, gytie i

torfy.

11.4.5. Gleby.

Na terenie gminy dominujg gleby pseudobielicowe, nastepnie gleby brunatne wylugowane i
kwasne oraz czarne ziemie zdegradowane. Najcenniejsze z przyrodniczego punktu widzenia gleby
- grunty organiczne - wystepujg w dolinach rzecznych.

Do najbardziej wartosciowych gleb, ze wzgledu na klase bonitacyjng, okreslajgcg jakos¢ pod
wzgledem wartosci uzytkowej, zyznosé, stosunki wodne, stopien kultury i trudnosé uprawy w
powigzaniu z agroklimatem, rzezbg terenu oraz niektorymi elementami stosunkéw gospodarczych,
nalezg gleby bardzo dobre Il klasy zajmujgce niecate 0,1% oraz gleby Il klasy zajmujgce 12%.
Najwiekszy kompleks gleb dobrych zlokalizowany jest miedzy Krakowianami a Ruscem. Wiecej
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obszaréw w gminie stanowig gleby $redniej jakosci zaliczane do klasy IVa i IVb, a najwiecej
obszaréw grunty V-VI klasy, na ktérych odbywa sie uprawa zbdz i ziemniakéw.
Zanieczyszczenie gleb na terenie Gminie Nadarzyn zwigzane jest bezposrednio z
zanieczyszczeniem wod powierzchniowych i podziemnych ptytkich, ze wzgledu na ich wzajemne
relacje. Ponadto na terenie gminy gleby ulegajg zanieczyszczeniu na skutek dziatalnosci cztowieka
zwigzanej z komunikacjg: zaréowno w kwestii emisji spalin jak i niewtasciwej eksploatacji drog
zwigzanej z nieodpowiednig dbatoscig o czystos¢ jezdni i odpowiednie usuwanie zanieczyszczen
z jej powierzchni.
Stan gleb na terenie Gminie Nadarzyn mozna generalnie uzna¢ za zadowalajgcy.

I1.4.6. Powietrze, klimat i warunki akustyczne.

Gmina Nadarzyn potozona jest na obszarze o przewazajgcym wpltywie klimatu
kontynentalnego, charakteryzujgcym sie wiekszymi od $rednich w Polsce amplitudami
temperatury powietrza, stosunkowo niewielkg iloscig opaddéw, nagtymi przejsciami por roku,
cieptym latem i dos¢ suchymi zimami. Na klimat gminy lokalnie wptywa wiele czynnikow:
naturalnych: rzezba terenu, gtebokosci zalegania wod gruntowych, rodzaj podtoza, roslinnosc¢,
wystepowanie terendw otwartych, terendw lesnych i wdd powierzchniowych, ekspozycja na
nastonecznienie i przewietrzanie;
wynikajgcych z dziatalnosci cztowieka w srodowisku: zagospodarowania terenu, w tym rodzaju,
funkcji i intensywnosci zabudowy oraz szlakéw komunikacyjnych wraz z generowanymi przez
zagospodarowanie ucigzliwosciami.

Zanieczyszczenie powietrza na terenie Gminie Nadarzyn zwigzane jest gtdwnie z emisjg spalin
samochodowych i wystepuje przede wszystkim w obszarach oddziatywania wazniejszych szlakow
komunikacyjnych. Stan powietrza nalezy uzna¢ za niezadowalajgcy w obszarze oddziatywania
Trasy Katowickiej z tendencjg do statego wzrostu problemu, zwigzanego z modernizacjg drogi do
wyzszej klasy, a tym samym wzrostem liczby korzystajacych. Szacuje sie, ze liczba uzytkownikow
drogi krajowej po jej rozbudowie do klasy drogi ekspresowej wzrosnie o ok. 50%. Ucigzliwosciom
zwigzanym z zanieczyszczeniem w postaci pytow i gazéw towarzyszg ucigzliwosci akustyczne,
ktore czes$ciowo zostang zminimalizowane poprzez zastosowanie ekranéw akustycznych.

Kolejnym zrédtem zanieczyszczenia powietrza jest dziatalnos¢ gospodarcza z zakresu ustug,
produkcji i rzemiosta, na tle gminy nie generujgca zbyt duzych szkéd. Do najwiekszych emitoréw
zanieczyszczen nalezy garbarnia w Nadarzynie oraz zaktad produkcyjny szkta w Kajetanach,
stanowigce zarazem powazne zrédto ucigzliwosci akustycznych. Zagrozenie dla jakosci powietrza
stanowig ponadto kottownie i domowe piece grzewcze, opalane weglem kamiennym i drewnem
oraz niekontrolowana, zwykle bezprawna, dziatalnos¢ cztowieka zwigzana ze spalaniem odpadéw.
Problem emisji zanieczyszczen pochodzacych z ogrzewania budynkéw nasila sie¢ sezonowo w
okresie niskich temperatur.

I1.4.7. Szata roslinna i Swiat zwierzat.

Potencjalng roslinno$¢ naturalng Gminy Nadarzyn. okreslong w Internetowym Atlasie Polski
Pracowni Kartografii i GIS IGiPZ PAN, stanowig grady subkontynentalne odmiany
srodkowopolskiej, bory sosnowo debowe oraz tegi wigzowo-debowe. Ochrona roslinnosci
istniejgcej i wyksztatcenie roslinnosci nowej, zblizonych sktadem gatunkowym do potencjalnej
roslinnosci naturalnej jest korzystna ze wzgledu na dopasowanie jej sktadu gatunkowego do
siedliska, jej odpornos¢ na degradacje i duzg zdolnosé do regeneraciji.

Rzeczywistg szate roslinna, sktadajgcy sie ze zbiorowisk naturalnych i pétnaturalnych oraz
zbiorowisk synantropijnych, stanowig lasy, zadrzewienia typu parkowego: parki historyczne i
zadrzewienia pofolwarczne, parki wiejskie, skwery, zielence, cenne aleje drzew, zadrzewienia i
zakrzewienia srodpolne, przydrozne oraz zielen towarzyszgca poszczegdlnym nieruchomosciom.
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Ta najbardziej wartosciowa dla lokalnego krajobrazu to szata roslinna wystepujgca w
zbiorowiskach o charakterze naturalnym i historycznym, a ta najbardziej ,obca” dla lokalnego
krajobrazu to najczesciej szata ro$linna towarzyszgca procesom urbanizacji, czesto
charakteryzujgca sie strukturg i sktadem gatunkowym roslinnosci wynikajgcym z indywidualnych
upodoban cztowieka i o bardzo duzym udziale roslin obcych lokalnej florze.

Obszar Gminy Nadarzyn nalezy do terendw niskiej lesistosci, z przewagg typow
siedliskowych: boru $wiezego i boru suchego (okoto 80% powierzchni lesnej) oraz olsu i grgdu
(okoto 10% powierzchni lesnej). Najwiekszym kompleksem sg Lasy Mtochowskie, porosniete
starodrzewem, wsréd ktérego wystepujg szczegodlnie cenne zbiorowiska lesne — grgdowe z
przewaga grabu, z domieszka lipy i debu oraz tegowe. Drzewostany grabowe zachowaty sie tylko
czesciowo, w rezerwacie dominuje sosna z domieszkg debu, a podszyt stanowi jarzebina,
kruszyna i mtode deby. W zbiorowiskach tegowych przewaza olcha i jesion z domieszkg brzozy,
kruszyny i bzu. Zbiorowiska te potozone sg na terenach okresowo zalewanych, z wysokim
poziomem wéd gruntowych, wzdiuz ciekéw wodnych.

Swiat zwierzat obszaru Gminy Nadarzyn stanowig pospolite gatunki Mazowsza i terenu kraju.

Ich bezpieczng egzystencje zapewniajg kompleksy lesne, w tym rezerwaty przyrody, parki i
wieksze skupiska zieleni, a takze naturalne doliny ciekédw wodnych, tereny otwarte: rolne, fgki i
pastwiska. Do najliczniejszej grupy ssakow nalezy zaliczy¢: dziki, sarny, lisy, daniele, wiewiorki i
jeze. Niezwykle liczne grono stanowig ptaki, zaréwno te popularnie wystepujgce, jak i okazy
rzadkie. Do ich grona nalezy: drozd Spiewak, kwiczot, kos, sikora bogatka i modra, kowalik,
krzyzéwka, czernica, dzieciot duzy, kawka, sroka, sojka, wrona siwa, bocian biaty, sowa uszata,
puszczyk, myszotéw, kobuz, mazurek, bazant, kokoszka, gotgb siniak, grzywacz, sierpowka,
turkawka, kukutka, skowronek, dymdéwka, okndéwka, pliszka siwa, rudzik, stowik szary, kopciuszek,
pleszka, piecuszek, mysikrolik, muchotdwka szara, petzacz ogrodowy, wilga, szpak, wrébel, zieba,
szczygiet, gil i trznadel.
Ze wzgledu na zapewnienie bezpieczenstwa dla egzystencji zwierzat niezwykle wazny jest aspekt
dbatosci o naturalne srodowisko, ochrona cennych komplekséw i mniejszych enklaw
przyrodniczych, poprzez zachowanie ciggtosci powigzan przyrodniczych réznej rangi na tle gminy
i regionu.

Swiat roslin i zwierzat w Gminie Nadarzyn podlega zagrozeniom wynikajgcym ze zmiany
dotychczasowego przeznaczenia terendw otwartych, gtéwnie rolniczych, na tereny pod zabudowe
i komunikacje. Dla zwierzat tworzy to zagrozenia w postaci zmniejszajgcej sie liczby obszaréw
odpowiednich dla ich bezpiecznej egzystencji oraz migracji, co w konsekwencji prowadzi do
zanikania populacji. Dla roslin tworzy to zagrozenia w postaci zmniejszajgce;j sie liczby obszaréw
powierzchni biologicznie czynnych oraz eliminowania gatunkéw rodzimych poprzez rosliny obce
sztucznie wprowadzane przez cziowieka. Najbezpieczniejsze i najtrwalsze dla swiata roslin i
zwierzagt sg obszary najwiekszych kompleksow przyrodniczych, w tym tereny lesne i wazniejsze
cieki wodne, objete ochrong prawna.

11.4.8. Wody powierzchniowe.

Caly obszar gminy znajduje sie w obrebie zlewni rzeki Bzury. Najwiekszym ciekiem jest rzeka
Utrata. Ponadto przez teren gminy przeptywa rzeka Zimna Woda, do ktorej uchodzi ciek wodny
Mréwka, bedac lewym doptywem Utraty. Poza ciekami wodnymi, istotnym elementem
hydrograficznym sg stawy rybne i inne niewielkie zbiorniki, w tym petnigce funkcje matej retenciji.
Do najwazniejszych nalezg zalew (zbiornik ppoz.) na Utracie w Krakowianach oraz stawy
hodowlane w Walendowie i w Ru$cu. Ponadto na terenie gminy wystepuje bogata sie¢ rowow
melioracyjnych, ktéra powstata w celu polepszenia warunkéw gruntowo-wodnych dla rolnictwa.

Rzeka Utrata o catkowitej dtugosci 76,5km jest najwiekszym ciekiem wodnym w gminie,
ptyngcym w uktadzie réwnoleznikowym przez potudniowg czesc¢ jej obszaru: poprzez Las
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Mtochowski, Krakowiany, Wole Krakowianskg i Parole oraz w ukfadzie potudnikowym: poprzez
Szamoty, Walendéw i Wolice. Rzeka Zimna Woda o catkowitej dlugosci 22,5km przeptywa wzdiuz
potudniowej strony Trasy Katowickej przez Kostowiec, Urzut, Rusiec, Mtochow i Kajetany, a w
potnocnej czesci gminy zmienia swoj kierunek na uktad potudnikowy i przeptywa przez Nadarzyn
i Strzeniowke. Do rzeki Zimnej Wody jako lewy doptyw uchodzi istotny réw meloracyjny Mréwka o
catkowitej dtugosci 7,8km, przeptywajacy przez wsie potozone w potnocnej czesci gminy: Urzut,
Starg Wies, Nadarzyn i Strzeniéwke. Doliny rzeki Utraty i Zimnej Wody budujg korytarze
ekologiczne o skali ponadlokalnej i zostaty objete sg w ramach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, natomiast rowy melioracyjne utworzone w celu polepszenia warunkow
gruntowo-wodnych dla gospodarki rolnej, stworzyly powigzania przyrodnicze o znaczeniu
lokalnym.

Do wdéd powierzchniowych w gminie nalezy dotgczy¢ istotniejsze sztucznie stworzone
zbiorniki wodne: zalew na Utracie w Krakowianach oraz stawy w Walendowie i w Ruscu, ktérych
tagczna powierzchnia wynosi 45,8 ha.

Na terenie gminy wystepujg ponadto tereny zrodliskowe i podmokte o walorach hydrologicznych i
przyrodniczych zwigzane z ciekami wodnymi.

Zanieczyszczenie wod powierzchniowych na terenie Gminy Nadarzyn zwigzane jest z
dziatalnoscig rolniczg oraz dziatalnoscig cztowieka wynikajgcg z zamieszkiwania i prowadzenia
rozmaitych dziatalno$ci gospodarczych. W przypadku rolnictwa zanieczyszczenia sg generowane
przez sptyw powierzchniowy z terendw upraw chemizowanych i nawozonych. Zanieczyszczenia
generowane przez cziowieka majg glownie zwigzek z gospodarkg sciekowg. Pomimo sieci
kanalizacyjnej i lokalnych oczyszczalni $ciekéw wiele gospodarstw korzysta z przydomowych
zbiornikbw na nieczystosci, ktérych szczelnos¢ jest watpliwa i w efekcie prowadzi do
przedostawania sie sciekdw do wdd gruntowych, powierzchniowych i gleb. Kolejnym zrédtem
zagrozen dla czystosci wod sg Scieki deszczowe, ktore czesto w postaci niekontrolowanej, jako
nieczyszczone wody opadowe pochodzgce z terendw komunikacji, parkingéw i dziatalnoSci
gospodarczej, zanieczyszczajg docelowo gtéwny odbiornik wod opadowych gminy jakim jest rzeka
Utrata.

11.4.9. Rolnicza przestrzen produkcyjna.

11.4.9.1. Charakterystyka rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

Gmina Nadarzyn stanowi obszar podlegajgcy licznym i czestym zmianom w
zagospodarowaniu, szczegolnie dotyczgcym przeksztatcaniu dotychczasowych obszaréow
rolniczych na tereny inwestycyjne. Pomimo zachodzgcych zmian, nadal przewazajgcym
sposobem uzytkowania obszaru gminy jest zagospodarowanie zwigzane z dziatalnoscig rolniczg.

Gmina Nadarzyn charakteryzuje sie duzym rozdrobnieniem gruntéw rolnych i niekorzystng
strukturg agrarng. W strukturze gospodarstw przewazajg gospodarstw rodzinne, w przewadze
matoobszarowe. Gospodarstwa o powierzchni do 0,5 ha stanowig 0,8%, gospodarstwa o
powierzchni 0,5-3 ha stanowig 75,4% wszystkich gospodarstw. Jezeli w gospodarstwach
utrzymywana jest produkcja rolnicza to przewaznie tylko na uzytek wiasny.

W obrebie gminy duze gospodarstwa powyzej 10 ha wystepujg sporadycznie (0,5%
wszystkich gospodarstw) i pojedynczo w obrebach. Blisko potowa z tych gospodarstw nalezy do
firm, w gminie wystepujg pojedyncze (2 szt.) gospodarstwa powyzej 100 ha.

Gmina Nadarzyn jest jedng z gmin wojewodztwa mazowieckiego, w ktérych odnotowano
najwiekszy spadek liczby gospodarstw rolnych w okresie od 2002 r. do 2017 r.
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11.4.9.2. Ocena uwarunkowan rolniczej przestrzeni produkcyjne;j.
Z uwarunkowan rolniczej przestrzeni produkcyjnej wynikajg nastepujgce wnioski:

e nizsza jakos¢ i produkcja rolnicza od sredniej w wojewddztwie mazowieckim;

e stabe warunki naturalne dla produkc;ji rolniczej;

e brak zorganizowanych grup producenckich;

e Dbrak zorganizowanych grup odbiorczych;

e brak zakladdéw przetworstwa rolnego;

o dominujgcy charakter produkcji prowadzonej na wtasne potrzeby;

e niski stopien mechanizacji i specjalizacji;

e niekorzystna struktura gospodarstw, bedgca wynikiem matych powierzchni gospodarstw
indywidualnych i wielokierunkowym charakterem prowadzonych dziatalnosci;

e presja przeksztatcania gruntow rolnych na tereny budowlane, spowodowana spadkiem
optacalnosci produkcji rolniczej w stosunku do mozliwych zyskéw ptyngcych z
zainwestowania,;

o malejgce zainteresowanie gospodarkg rolniczg.

[1.4.10. Le$na przestrzen produkcyjna.

11.4.10.1. Charakterystyka lesnej przestrzeni produkcyjnej.

Tereny lesne w Gminie Nadarzyn zajmujg ok. 1328 ha (stan na 2018 rok), co przektada sie
na lesisto$¢ 18,1%. Stopien lesistosci nalezy okresli¢ jako niski, wobec Sredniej krajowej, jednak
od roku 2008 wielkos¢ terendw lesnych wzrosta (w roku 2008 pow. terendw lesnych wynosita 1262
ha a lesistos¢ 16,8%).

Najwiekszym kompleksem lesnym gminy sg Lasy Mtochowskie, potozone w czesci
potudniowo-zachodniej, w obrebie ktorych utworzono dwa rezerwaty przyrody: Miochowski teg
(12 ha) i Mtochowski Grad (27 ha). Do cennych obszarow lesnych w gminie nalezg niewielkie lasy
potozone na wydmach w okolicach Wolicy, ktérych wartos¢ nalezy oceni¢ w odniesieniu do
sgsiedztwa i powigzan z przylegajgcymi kompleksami — od strony poétnocnej — z Uroczyskiem
Chlebéw w Gminie Michatowice i od strony potudniowej — z Lasami Sekocinskimi w Gminie
Raszyn. Mniejsze enklawy lesne oraz tereny o lesnym charakterze wystepujg w miejscowos$ciach
Nadarzyn, Strzeniowka i Stara Wies — przede wszystkim w sgsiedztwie granic gminy z lasami
Podkowy Lesnej (Uroczyska Zaboréw). Wyodrebnione mniejsze, lecz istotne enklawy lesne
obecne sg ponadto we wsi Walendéw, Kajetany i Rusiec.

Wiekszymi kompleksami lesSnymi administruje Nadlesnictwo Mtochéw i Nadlesnictwo
Chojnéw, a rozproszone mniejsze enklawy potozone sg zwykle na gruntach Skarbu Panhstwa i
gruntach prywatnych.

1.4.10.2. Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

11.4.10.2.1. Rezerwaty przyrody.

Rezerwat ,Mtochowski Grgd”.

Rezerwat potozony jest w obszarze gminy na terenie Laséw Miochowskich. Zostat on
utworzony na mocy zarzgdzenia Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dn. 24.11.1983 r.,
w celu ochrony naturalnych zbiorowisk lesnych z zespotem grgdu wysokiego i fragmentem boru
mieszanego, kontynentalnego. Drzewostany debowo - sosnowe i debowe liczg ponad 180 lat.
Nazwa rezerwatu pochodzi od nazwy zbiorowisk grgdowych wystepujacych w jego obszarze - od
nazwy uroczyska lesnego ,Miochéw”, zwanego potocznie Lasami Mtochowskimi. Powierzchnia
rezerwatu wynosi 27 ha.
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Rezerwat ,Mtochowski teqg”.

Rezerwat pofozony jest w obszarze gminy na terenie Laséw Mtochowskich. Zostat on
utworzony na mocy Zarzgdzenia Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego z dn. 4.08.1984 r. w
celu ochrony lasu tegowego jesionowo-olszowego oraz fragmentu lasu grgdowego w dolinie rzeki
Utraty. Jego nazwa pochodzi od nazwy uroczyska Miochéw. Powierzchnia rezerwatu wynosi 12,04
ha. Jest to obszar cenny ze wzgledu na zachowanie lasu tegowego jesionowo-olszowego oraz
fragmentéw lasu grgdowego w dolinie rzeki Utraty. Doline rzeki Utraty porasta drzewostan olszowy
ze sporadycznie wystepujgcymi jesionami i Swierkami.

11.4.10.2.2. Obszary chronionego krajobrazu.

Czesc terenu stanowigca niemalze 1/3 powierzchni Gminy Nadarzyn objeta jest ochrong w
ramach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu na mocy rozporzgdzenia Wojewody
Warszawskiego z dnia 27.09.1997 r. w sprawie utworzenia obszaru chronionego krajobrazu na
terenie wojewoddztwa warszawskiego poézniejszymi zmianami (obecna podstawa prawna to
rozporzgdzenie Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 roku w sprawie Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu). WOChK obejmuje swoim zasiegiem wszystkie gminne wsie
lub ich fragmenty, w tym tereny chronione tj. parki zabytkowe, zabytkowe aleje oraz pomniki
przyrody, pofgczone elementami cennymi ze wzgledu na wyrdzniajgcy sie krajobraz o
zréznicowanych ekosystemach, walory turystyczno-wypoczynkowe i funkcje korytarzy
ekologicznych. Catos¢ stanowi zwarty przestrzennie i funkcjonalnie uktad przyrodniczy, ktérego
zachowanie jest niezbedne dla utrzymania réwnowagi ekologicznej regionu. Ochrong w ramach
WOChK objeto gtownie Lasy Mtochowskie i lasy Wolicy, doline rzeki Utraty ze stawami w
Walendowie, doling rzeki
Zimnej Wody i rowu Mrowka, wie$ Strzenidwke oraz tereny otwarte wsi Krakowiany i Woli
Krakowianskiej. W obrebie WOChK wyznaczono trzy rodzaje stref: zwyklg, szczegdlnej ochrony
ekologicznej i ochrony urbanistycznej w zaleznosci od specyfiki wystepujacych waloréw
przyrodniczych.

11.4.10.2.3. Pomniki przyrody.

Na terenie gminy ochrong prawng objeto wiele pomnikéw przyrody zlokalizowanych na
terenie Laséw Mtochowskich, na terenie wsi Mtochow, w tym na terenie zabytkowego parku, na
terenie wsi Rozalin, Rusiec i Nadarzyn oraz w obszarze dawnego parku w Paszkowie i w parku
podworskim w Bielinach. Ponadto wiele drzew posiada walory drzew pomnikowych z powodu m.
in. wieku i lokalizacji w zespotach tworzgcych cenne aleje i grupy drzew, czestokroé
zlokalizowanych w towarzystwie drzew uznanych za pomniki przyrody.

Wykaz pomnikéw przyrody — drzew w Gminie Nadarzyn.
(zrédto: Opracowanie Ekofizjograficzne Podstawowe Gminy Nadarzyn — Aktualizacja 2012 r.)

. Obowiazujgca podstawa Obreb -
Nazwa pomnika A . . . o o
Lp prawna i miejsce ogtoszenia nr dziatki | Opis pomnikai jego lokalizacji
przyrody .
aktu prawnego ewid.
Las Miochowski, Uroczysko
1 | modrzew polski 6-274 Miochéw oddz.428f
Dz. Urz. R. N. M. St. Warszawy - grupa 32 modrzewi

Nr 9z dn. 21.05.1984 ., poz. 37

Las Miochowski, Uroczysko
2 | modrzew polski 6-273 Miochéw oddz.429a
- grupa 14 modrzewi
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4 | dab szyputkowy | pz. Urz. R. N. M. St. Warszawy 6-246 Las Mtochowski oddz. 407d
Nr 20 z dn. 01.12.1983 .,
modrzew 07.77 .
5 europejski poz. 6-253 Las Mfochowski oddz. 414d
Rozp. Woj. Maz. Nr 259 z dn.
01.09.2001 r. (Dz. Urz. Wo;.
6 |liva drobnolistna Maz. Nr 212 z dn. 08.09.2001 6-260 Las Miochowski oddz.419a, 15m
P r.), zat. do rozp. (Dz. Urz. Woj. od linii oddz.
Maz. Nr 231 z dn. 30.09.2001
r.)
Orzeczenie Nr 582 z dn.
06.12.1974 r. Woj.
7 | wigz szyputkowy | Warszawskiego (Dz. Urz. W. R.
N. w W-wie Nr 23 z dn.
28.12.1974r.)
8 | platan klonolistny
9 | buk pospolity Mtochow - pojedyncze drzewa w
-~ I 6-213 zabytkowym parku, park
10 | buk pospolity bvtk
- _ Uchwata Nr X11/99/2011 Rady ZabyHowy
11 |jesion wyniosty | Gminy Nadarzyn z dn.
12 | lipa drobnolistna 28.09.2011r.
13 | wigz szyputkowy
14 | lipa drobnolistna
Rozp. Woj. Maz. Nr 20 z dn.
. 18.04.2003 r. (Dz. Urz. Woj. ) Mtochéw - park zabytkowy w
15| platan klonolistny Maz. Nr 115 z 2003 r., poz. 6-214 poblizu patacu
2796)
i Dz. Urz. Woj. St. Warsz. Nr5 z Mtochéw - ul. Zrédlana 3, w narozu
16 | dab szyputkowy | 4nia 28.02.1986 ., poz. 55 6-208 | 4grodka przedszkolnego
o iost Dz. Urz. Woj. St. Warsz. Nr5 z Mtochéw ul. Zrédlana - grupa 10
17 }jesion wyniosly | 4ia 28 02,1986 1., poz. 55 6-206/1 | iesionow
Dz. Urz. R. N. M. St. Warszawy Miochéw - teren przed osrodkiem
18 | dgb szyputkowy | Nr 26 z dnia 01.12.1983 r., poz. 6-209 zdrowia, drzewo o koronie
77 zredukowanej, posusz
Orzeczenie Nr 615 Prezydenta Miochéw-Aleja Lipowa na granicy
M. St. W-wy z dn. 10.04.1980 r. 6-255- lasu (216 lip wzdtuz drogi
19 | lipa drobnolistna | (Dz. Urz. R. N. M. St. Warszawy 5 256’ gruntowej)
Nr 11 z dn. 31.07.1980 r., poz. :
41)
Orzeczenie Nr 614 Prezydenta
M. St. W-wy z dn. 10.04.1980 . Mtochéw - Aleja Starych Lip (droga
20 | lipa drobnolistna | (Dz. Urz. R. N. M. St. Warszawy| 6-203/2 |gruntowa Olesin-Parole grupa 151
Nr 11 z dnia 31.07.1980 ., poz. lip)
41)
Dz. Urz. R. N. M. St. Warszawy
21 | dgb szyputkowy |Nr 11 z dnia 26.09.1978r., poz. 6-126 Bieliny -park podworski
63
Dz. Urz. W. R. N. w Warszawie
22 | dgb szyputkowy | Nr 32 z dnia 20.02.1961r., poz. | 10-177/1 |Rozalin - park

91
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23 | dab szyputkowy 10-177/1 | Rozalin - S czes$¢ parku
24 | dab szyputkowy | b, Urz. W. R. N. w Warszawie | 10-177/1 |Rozalin - S czg$¢ parku
25 | dgb szyputkowy |Nr3zdn.20.02.1961r., poz. 92| 10-177/1 |Rozalin - S cze$¢ parku

26 | dgb szyputkowy

10-177/1

Rozalin - S czesé¢ parku

27 |lipa drobnolistna

28 | jesion wyniosty

Dz. Urz. R. N. M. St. Warszawy
Nr 4 z dn. 20.05.1977 r., poz.34

10-177/1

Rozalin - park

10-177/1

Rozalin - park

Dz. Urz. R. N. M. ST. Warszawy

Rozalin- Aleja Lipowa

29 |lipa drobnolistna | Nr 4 z dn. 20.05.1977 r., poz. 10-178 | ul. Zabytkowa - droga do parku,
34 153 drzew

30 |dab szyputkowy |Dz. Urz. R. N. M. St. Warszawy | 11-386/36 | Rusiec, ul. Rubinowa 5 - 2 deby

31 | dgb szyputkowy Nr 15 z dn. 26.12.1978 r., poz. 11-386/36 | 2Vane blizniakami" rosngce obok
81 siebie
Dz. Urz. R. N. M. St. Warszawy

32 | klon pospolity Nr 15z dn. 26.12.1978 r., poz. | 19-1001/2 | Paszkoéw - teren dawnego parku
81

33 | dab szyputkowy Dz. Urz. Woj. ST. Warsz. Nr 19 1-848/20 Nadarzyn -posesja przy ul.

zdn. 19.12.1985r., poz. 171 Mszczonowskiej 52

II.5. STAN DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY
WSPOLCZESNEJ.

[1.5.1. Charakterystyka uwarunkowan dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr
kultury wspoétczesnej.

W Gminie Nadarzyn do dnia dzisiejszego zachowaly sie obiekty historyczne, ktére stanowig
dziedzictwo kulturowe obszaru w skali lokalnej i ponadlokalnej. W skiad tegoz dziedzictwa
wchodzg pozostatosci dawnych zatozen dworsko-parkowych oraz sgsiadujgcych zatozen
folwarcznych, obecne zaréwno w postaci uktadéw urbanistycznych, jak i pojedynczych obiektow
budowlanych. Najcenniejsze i najstarsze, zlokalizowane w Nadarzynie, Mtochowie i Rozalinie,
zostaty objete ochronng prawng jako zabytki wpisane do rejestru zabytkow. Inne obiekty uznane
za cenne w $rodowisku kulturowym ze wzgledu walory historyczne, artystyczne, naukowe lub stan
zachowania zostaty objete ochronng jako obiekty wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkéw. Do
obiektow o duzym znaczeniu kulturowym zaliczy¢ nalezy krzyze i kapliczki przydrozne,
podkres$lajgce tozsamosc religijng mieszkancéw obszaru oraz pomniki i tablice pamigtkowe na
rynku w Nadarzynie. Stan zabytkéw wpisanych do rejestru zabytkéw nalezy okresli¢ jako dobry.
Najwiekszym zagrozeniom zwigzanym z potencjalnym niszczeniem, dewastacjg i
przeksztatceniem podlegajg pozostate obiekty wchodzgce w skiad dziedzictwa kulturowego
obszaru.

1.5.2. Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych.

1.5.2.1. Zabytki wpisane do rejestru zabytkéw.

L.p. | MIEJSCOWOSC | ADRES OBIEKT WOJEWODZKA
EWIDENCJA
ZABYTKOW
1. Mtochow ul. ks. B. Markiewicza 4 Patac z zatozenia patacowo- A-1061/328, dec.
parkowego, 1890-95 r., odbud. | z dn. 1962-01-07
1938 r.
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2. Miochow ul. ks. B. Markiewicza Park z zatozenia patacowo-| A-1061/328, dec.
parkowego, 1890-95r. z dn. 1962-01-07

3. Mtochow ul. ks. B. Markiewicza 4 Pawilon patacowy wsch. z A-1061/328, dec.
zatozenia patacowo- z dn. 1962-01-07
parkowego, 1890-95 .

4, Mtochow ul. ks. B. Markiewicza 4 Pawilon patacowy zach. z A-1061/328, dec.
zatozenia patacowo- z dn. 1962-01-07
parkowego, 1890-95r.

5. Mtochow ul. ks. B. Markiewicza 10 | Oranzeria (ob. kosciét p.w. A-1061/328, dec.
Michata Archaniofa) z z dn. 1962-01-07
zatozenia patacowo-
parkowego,1890-95 r.

6. Nadarzyn ul. Koscielna 1 Cmentarz przy koSciele p.w. A-1065/329, dec.
sw. Klemensa, 1806 r. z dn. 1962-01-07

7. Nadarzyn ul. Koscielna 1 Kosciot p.w. sw. Klemensa A-1065/329, dec.
(wraz z wyposazeniem z dn. 1962-01-07
wnetrza), 1806 r.

8. Nadarzyn ul. Koscielna 1 Dzwonnica przy kosciele p.w. | A-953, dec.
sw. Klemensa | éw. XIX w. z dn. 2000-05-22

9. Nadarzyn Poniatowskiego 42 /| Zajazd | ¢w. XIX w. A-1064/199, dec.

Rynek 1 z dn. 1959-11-17

10. Rozalin ul. Patacowa 1 Patac Rézy Zamoyskiej, 1847- | A-1100, dec.

57r. z dn. 1949-01-03,
2001-01-15

11. Rozalin ul. Patacowa 1 Park przy patacu Rozy A-1100, dec.

Zamoyskiej pot. XIX w. z dn. 1949-01-03,
2001-01-15

W obrebie granic gminy nie wyznaczono stanowisk archeologicznych wpisanych do
wojewoddzkiego rejestru zabytkow.

[1.5.2.2. Gminna ewidencja zabytkébw - zabytki budownictwa i architektury
(nieruchome).
L.p. | MIEJSCOWOSC | ADRES OBIEKT
Bieliny Park dworski, zat. pocz. XX w.
. Bieliny Spichlerz, 1918 r.
3.** | Bieliny 58 Dwor z zespotu dworsko-parkowego, k. XIX w.
4** | Bieliny 58 Budynek gosp. z zesp. folwarcznego, 1 éw. XX w.
5. | Bieliny 43 Czworak z zesp. folwarcznego, 1 éw. XX w.
6.** | Bieliny Magazyny przydomowe z zesp. folwarcznego, 1 éw.
XX w.
7. Kajetany ul. Brzozowa Cmentarz zydowski, 1l pot. XIX w.
8 Kostowiec Cmentarz rzym.-kat. k. XIX w.
9.* | Miochow ul. ks. B. Markiewicza 4 | Patac z zatozenia patacowo-parkowego, 189095 r.,
odbud. 1938 r.
10.* | Miochéw ul. ks. B. Markiewicza Park z zatozenia patacowo-parkowego, 1890-95 r.
11.* | Miochéw ul. ks. B. Markiewicza 4 | Pawilon patacowy wsch. z zatozenia patacowo-
parkowego, 1890-95 r.

26




W

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn.

TOM | — Uwarunkowania.

12.* | Miochow ul. ks. B. Markiewicza 4 | Pawilon patacowy zach. z zatozenia patacowo-
parkowego, 1890-95r.
13.* | Miochow ul. ks. B. Markiewicza Oranzeria (ob. kosciot p.w. Michata Archaniofa) z
10 zatozenia patacowo-parkowego,1890-95 r.
14. | Miochow ul. Mazowiecka 5b Rzgdcéwka z zespotu folwarcznego, 1890-95 r., pocz.
XX w.
15. | Miochoéw ul. Zrédlana 7 Dom lesniczego z zespotu folwarcznego, 189095 r.,
pocz. XX w.
16. | Miochéw ul. ks. B. Markiewicza Dom mieszkalny - czworak z zespotu folwarcznego,
1890-95 ., pocz. XX w.
17. | Miochéw ul. Mazowiecka 5a Dom mieszkalny - z zespotu folwarcznego, 189095 r.,
pocz. XX w.
18. | Miochow ul. Mazowiecka Chlewnia z zespotu folwarcznego, 1890-95 r., pocz.
XX w.
19. | Miochéw ul. Mazowiecka Spichlerz z zespotu folwarcznego, 1890-95 r., pocz.
XX w.
20. | Miochow ul. Mazowiecka Stajnia ob. obora z zespotu folwarcznego, 189095 r.,
pocz. XX w.
21. | Miochdéw ul. Mazowiecka Ogrdéd i sad z zespotu folwarcznego, 1890-95 r., pocz.
XX w.
22. | Miochow ul. Mazowiecka Stodota z zespotu folwarcznego, 1890-95 r., pocz.
XX w.
23. | Miochow ul. Mazowiecka Stodota Il z zespotu folwarcznego, 1890-95 r., pocz.
XX w.
24. | Miochow ul. ks. B. Markiewicza Ogrdd z zespotu folwarcznego, 1890-95 r., pocz.
XX w.
25. | Nadarzyn ul. Koscielna 1 Cmentarz przykoscielny i nieistniejagcy cmentarz
parafialny XV w.
26. | Nadarzyn ul. Warszawska Miejsce po cmentarzu epidemicznym 1858 r.
27.* | Nadarzyn ul. Koscielna 1 Cmentarz przy kosciele p.w. $w. Klemensa, 1806 r.
28.* | Nadarzyn ul. Koscielna 1 Kosciot p.w. sw. Klemensa (wraz z wyposazeniem
wnetrza), 1806 r.
29.* | Nadarzyn ul. Koscielna 1 Dzwonnica przy kosciele p.w. sw. Klemensa | éw.
XIX w.
30.* | Nadarzyn Poniatowskiego 42 / Zajazd | éw. XIX w.
Rynek 1
31.** | Rusiec Park podworski ,Olesin”
32. | Paszkow Park
33.* | Rozalin ul. Patacowa 1 Patac R6zy Zamoyskiej, 1847-57 r.
34.* | Rozalin ul. Patacowa 1 Park przy patacu R6zy Zamoyskiej pot. XIX w.
35. | Zabieniec Park

* - w tym zabytki wpisane do rejestru zabytkéw
** - w tym zabytki nie wpisane do wojewodzkiej ewidencji zabytkow

1.5.2.3. Gminna ewidencja zabytkow — zabytki archeologiczne.

nr obszaru / nr
stanowiska na
obszarze / nr
stanowiska w
miejscowosci

Miejscowos¢

Okreslenie obiektu kultura
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1. 60-64/53 Kajetany $lad osadnictwa (cmentarzysko?), (starozytnos¢), slad
osadnictwa (epoka brazu)

2. 60-64/54 Kajetany $lady osadnictwa (epoka brgzu - wczesne fazy?, epoka brgzu)

3. 60-64/55 Kajetany $lad osadnictwa (starozytnosc)

4. 60-64/56 Kajetany slad osadnictwa (epoka brgzu)

5. 60-64/59 Kajetany $lady osadnictwa (epoka brgzu - wczesne fazy, okres
wplywow rzymskich, starozytnosc)

6. 60-64/60 Kajetany $lady osadnictwa (epoka brgzu - wczesne fazy, epoka brazu,
Sredniowiecze)

7. 60-64/61 Kajetany $lad osadnictwa (starozytnosc¢, wczesna epoka brgzu)

8. 60-64/51 Kajetany $lad osadnictwa (pdzny neolit / wczesna epoka brgzu)

9. 60-64/52 Kajetany Slad osadnictwa (starozytnosc¢, wczesna epoka brgzu)

10. |60-64/50 Kajetany / Slad osadnictwa (starozytnosc), osada (Sredniowiecze / okres

Nadarzyn nowozytny)

11. |61-64/31 Krakowiany $lad osadnictwa

12. |61-64/32 Krakowiany osada (wczesna epoka brgzu)

13. |61-64/1 Miochéw osada (sredniowiecze XI/XIV w.)

14. |61-64/13 Mitochow $lady osadnictwa (wczesna epoka brazu, epoka brazu,
Sredniowiecze)

15. |61-64/2 Mtochéw $lad osadnictwa (epoka brazu)

16. |61-64/3 Mtochow Slady osadnictwa (wczesna epoka brazu, wczesne
Sredniowiecze), osada (starozytnos¢)

17. |61-64/8 Mtochéw $lad osadnictwa (wczesna epoka brgzu)

18. |61-64/9 Mtochéw $lady osadnictwa (wczesna epoka brazu, starozytnosc)

19. |59-64/8 Nadarzyn $lady osadnictwa (neolit)

20. |60-64/48 Parole $lad osadnictwa (epoka brazu)

21. |60-64/49 Parole slady osadnictwa (neolit, epoka brgzu - wczesne fazy,
starozytnos¢ / epoka brazu)

22. |61-64/10 Parole Slady osadnictwa (wczesna epoka brazu, starozytnosc,
wczesne Sredniowiecze)

23. |61-64/11 Parole Slady osadnictwa (wczesna epoka brazu, epoka brgzu)

24. |61-64/12 Parole Slad osadnictwa

25. |61-64/26 Parole osada (okres wptywow rzymskich), slad osadnictwa (wczesna
epoka brazu)

26. |61-64/4 Parole osada (epoka brgzu), slady osadnictwa

27. |61-64/5 Parole $lad osadnictwa (starozytnosc¢)

28. |61-64/6 $lady osadnictwa (starozytnosé, sredniowiecze)

Parole
29. |60-64/26 Rusiec $lad osadnictwa (starozytnosc¢)
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30. |60-64/34 Rusiec $lad osadnictwa (okres halsztacki), osada (okres wptywow
rzymskich srodkowy/p6zny), miejsce produkciji zelaza (pdzny
okres latenski - okres wptywow rzymskich), osadnictwo
(starozytnosc), osada (sredniowiecze, nowozytnosé XIX- XVII
w.)

31. |60-64/35 Rusiec osada (p6zna epoka brazu, okres halsztacki / okres latenski)

32. |60-64/39 Rusiec Slady osadnictwa (epoka brgzu / okres halsztacki,
Sredniowiecze Xlllw.), osada (okres wplywow rzymskich),
miejsce produkcji zelaza
(p6zny okres latehAski 0 okres wptywow rzymskich),
cmentarzysko (starozytnosc)

33. [60-64/41 Rusiec Slady osadnictwa (mezolit, epoka brazu - wczesne fazy, epoka
brazu)

34. |60-64/42 Rusiec Slady osadnictwa (epoka brgzu,okres wplywow rzymskich)

35. |60-64/43 Rusiec osada (okres halsztacki / okres latenski)

36. |60-64/44 Rusiec miejsce produkcji zelaza (pdznyokres latenski - okres wplywow
rzymskich)

37. |60-64/45 Rusiec Slady osadnictwa (epoka brazu - w tym wczesna, okres wptywow
rzymskich), miejsce produkcji zelaza (po6zny okres latenski /
okres wptywdw rzymskich)

38. |60-64/46 Rusiec Slady osadnictwa (starozytnos¢, epoka brazu)

39. |60-64/57 Rusiec Slad osadnictwa (pézny neolit / wczesna epoka brgzu)

40. |60-64/58 Rusiec Slad osadnictwa (epoka bragzu - wczesne fazy)

41. |60-64/10 Stara Wie$ Slad osadnictwa (starozytnosc)

42. 160-64/11 Stara Wies$ osada? cmentarzysko? (starozytnosc), osada? cmentarzysko?
(okres halsztacki)

43. 60-64/15 Stara Wie$ Slad osadnictwa (starozytno$¢), osada (Sredniowiecze |/
nowozytnos$é XIV-XVI w.)

44. |60-64/16 Stara Wies$ Slady osadnictwa (epoka brgzu - wczesne fazy, starozytnosc)

45. 60-64/17 Stara Wies$ Slady osadnictwa (starozytno$é,epoka brazu, IV okres epoki
brazu)

46. |60-64/18 Stara Wie$ Slad osadnictwa (starozytnosc)

47. 160-64/19 Stara Wies$ Slad osadnictwa (starozytnosc, epoka brgzu)

48. 160-64/2 Stara Wie$ Slad osadnictwa (neolit), osada (pdzny neolit, wczesna epoka
brazu, epoka brgzu / okres halsztacki)

49. |60-64/20 Stara Wie$ Slad osadnictwa (starozytnosc¢, epoka brgzu)

50. [60-64/21 Stara Wie$ Slady osadnictwa (starozytno$¢, sredniowiecze)

51. |60-64/22 Stara Wie$ Slady osadnictwa (epoka brgzu - wczesne fazy, starozytnosc)

52. |60-64/23 Stara Wies$ Slad osadnictwa (starozytnosc¢, epoka brgzu)

53. |60-64/24 Stara Wie$ Slady osadnictwa (epoka brgzu - wczesne fazy, pézny okres
latenski - okres wptywdw rzymskich), osada (starozytnosc)

54. |60-64/25 Stara Wie$ cmentarzysko (okres halsztacki / okres lateniski), skarb monet
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55. |60-64/27 Stara Wie$ Slady osadnictwa (epoka brgzu - wczesne fazy, okres wptywow
rzymskich), miejsce produkcji zelaza (p6zny okres latenski /
okres wptywdw rzymskich), osadnictwo (starozytnosc¢ / pézna
epoka brazu / okres halsztacki / okres latenski)

56. [60-64/28 Stara Wie$ osada (starozytno$c¢), osadnictwo (Sredniowiecze XlII-XV w.)

57. |60-64/29 Stara Wies$ osada (V okres epoki bragzu / okres halsztacki), osadnictwo
(Sredniowiecze)

58. 160-64/3 Stara Wie$ Slad osadnictwa (epoka brazu - wczesne fazy)

59. |60-64/33 Stara Wies$ Slad osadnictwa (starozytnosc¢, epoka brgzu)

60. |60-64/36 Stara Wie$ cmentarzysko

61. |60-64/38 Stara Wies$ slad osadnictwa (epoka brgzu - wczesne fazy), osada (okres
halsztacki / okres latenski)

62. |60-64/4 Stara Wie$ osada (epoka brgzu)

63. |60-64/5 Stara Wie$ Slad osadnictwa (epoka brazu)

64. |60-64/6 Stara Wie$ slady osadnictwa (neolit, starozytnos¢, epoka brazu)

65. |60-64/7 Stara Wie$ Slady osadnictwa (starozytno$c)

66. |60-64/8 Stara Wie$ Slady osadnictwa (neolit, wczesna epoka brgzu)

67. |60-64/9 Stara Wie$ Slady osadnictwa (starozytnosc¢)

68. |59-64/11 Strzenidéwka osada ($redniowiecze - nowozytnosc)

69. |59-64/12 Strzeniéwka osada ($redniowiecze)

70. |60-65/5 Szamoty $lad osadnictwa (epoka brgzu)

71. |60-65/6 Szamoty $lad osadnictwa (starozytnosc¢ / epoka bragzu)

72. |60-65/7 Szamoty Slady osadnictwa (epoka brgzu, wczesne sredniowiecze XIlI
w.)

73. |60-64/30 Urzut osada (neolit / wczesna epoka brgzu), osada i cmentarzysko
(starozytnosc¢), miejsce produkcji zelaza (okres wptywow
rzymskich)

74. |60-64/31 Urzut slad osadnictwa (starozytnosc)

75. |60-64/32 Urzut slady osadnictwa (neolit, starozytnos¢, sredniowiecze)

76. |60-65/10 Walendéw $lad osadnictwa (starozytnos¢)

77. |60-65/2 Walendow Slad osadnictwa (wczesne sredniowiecze)

78. |60-65/3 Walendow slad osadnictwa (epoka brgzu)

79. |60-65/4 Walendow slady osadnictwa (epoka brgzu - wczesne fazy, epoka brazu,
wczesne $redniowiecze, sredniowiecze)

80. |60-65/9 Walendow osada (epoka brgzu), cmentarzysko (okres wpltywow
rzymskich), slad osadnictwa (wczesne sredniowiecze,
Sredniowiecze)

81. |61-64/14 Wola osada (okres halsztacki), $lad osadnictwa (epoka brgzu)

Krakowiahska
82. |61-64/15 Wola osada (epoka brgzu/okres halsztacki), slady osadnictwa
Krakowianska (starozytnos¢, wezesna epoka brgzu, wczesne Sredniowiecze)
83. |61-64/16 Wola osada (epoka brgzu/okres halsztacki)
Krakowiahska
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84. |61-64/17 Wola slady osadnictwa (wczesna epoka brgzu, starozytnosc)
Krakowianska

85. |61-64/18 Wola slady osadnictwa (okres halsztacki/okres latenski,
Krakowiariska Sredniowiecze)

86. |61-64/19 Wola slady osadnictwa (starozytnos¢, wezesne sredniowiecze /
Krakowianska Sredniowiecze)

87. |61-64/20 Wola slad osadnictwa, cmentarzysko (okres wptywow rzymskich)
Krakowianska

88. |61-64/21 Wola cmentarzysko  (okres  halsztacki), $lad  osadnictwa
Krakowianska (sredniowiecze)

89. |61-64/22 Wola osada (okres wplywow rzymskich), slady osadnictwa
Krakowianska (starozytnosc, wczesne sredniowiecze XI/XII w.)

90. |61-64/23 Wola osada ($redniowiecze), slady osadnictwa (okres halsztacki,
Krakowianska starozytnosc)

91. |61-64/24 Wola cmentarzysko (pézny okres latenski / okres wptywéw
Krakowianska rzymskich)

92. |61-64/27 Wola Slad osadnictwa (epoka kamienia)
Krakowianska

93. |61-64/28 Wola cmentarzysko (okres halsztacki / okres latenski), slady
Krakowianska osadnictwa (wczesna epoka brgzu, Sredniowiecze)

94. |61-64/7 Wola Slady osadnictwa (wczesna epoka brgzu, starozytnos¢)
Krakowiahska

95. |59-65/10 Wolica cmentarzysko / gréb (okres halsztacki, okres latenski)

96. |59-65/3 Wolica osada (okres wczesnosredniowieczny)

97. |60-64/40 Mtochéw osada (epoka brgzu), slad osadnictwa (Sredniowiecze)

98. |60-64/47 Zabieniec miejsce produkcji zelaza (pdzny okres latenski / okres

wptywow rzymskich)

Potozenie i granice wymienionych powyzej stanowisk archeologicznych na rysunku studium
oznaczono w sposob przyblizony, wymagajgcy na etapie sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania weryfikacji w zakresie zgodnosci z oznaczeniami na kartach ewidencyjnych
zabytkéw archeologicznych oraz w zakresie dostosowania do szczegdtowosci i skali opracowania

dokumentu.

Ponadto ochronie podlegajg

relikty archeologiczne zwigzane z funkcjonowaniem

historycznego miasta Nadarzyn, w szczegdlnosci obszar Rynku w Nadarzynie.

11.6. WARUNKI | JAKOSC ZYCIA MIESZKANCOW, W TYM OCHRONA ICH ZDROWIA.

II.6.1. Uwarunkowania spoteczne — struktura demograficzna i wyksztatcenie.

Gmina Nadarzyn jest najwiekszg gming Powiatu Pruszkowskiego, stanowigcg ok. 30% jego
powierzchni, jednoczesnie przy najnizszej gestosci zaludnienia na km? w powiecie (zamieszkuje
ja ok. 8% ludnosci powiatu).

Demografia
Struktura ludnosci

Gmina Nadarzyn zaliczana jest do gmin matych. Liczba mieszkahncéw w 2017 r., zgodnie z
danymi z GUS wynosita 13 348 oséb (z czego 51,9% stanowig kobiety, a 48,1% mezczyzni).
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Liczba ludnosci w gminie Nadarzyn w latach 2008-2017

Liczba ludnosci - stan na 31 Xl
2008 | 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
1106511401 | 11718 | 11947 |12 252 | 12 499 12735 [ 12870| 13103 |13 348

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2007

Liczba ludnosci w gminie Nadarzyn w latach 2008-2017
I Kobiety Il Mgzczysni na podstawie https://www.polskawliczbach.pl - wg
danych GUS

Gmina Nadarzyn ma dodatni przyrost naturalny wynoszacy 44. Odpowiada to przyrostowi
naturalnemu 3,33 na 1000 mieszkancow gminy Nadarzyn. Wspodtczynnik dynamiki
demograficznej, czyli stosunek liczby urodzen zywych do liczby zgonéw wynosi 1,19 i jest wiekszy
od $redniej dla wojewddztwa oraz znacznie wiekszy od wspotczynnika dynamiki demograficzne;j
dla catego kraju.

200

100

iNliniig

-100

o Przyrost naturalny w gminie Nadarzyn w
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 latach 2008-2017 na podstawie

https://www.polskawliczbach.pl - wg
© Przyrost naturainy [l Urodzenia [ Zgony [l Zgony niemowlat danyCh GUS

Ze wzgledu na duzg atrakcyjno$¢ potozenia w poblizu Warszawy gmina charakteryzuje sie
dosy¢ wysokim przyrostem ludnosci. W latach 2002-2017 liczba mieszkancoéw wzrosta o 41,0%.
Struktura wiekowa spoteczenstwa jest korzystna — udziat ludnosci w wieku

przedprodukcyjnym jest zdecydowanie wiekszy od udziatu ludnosci w wieku poprodukcyjnym.
Wsréd oséb w wieku poprodukcyjnym dominujg kobiety, ktorych jest dwa razy wiecej od mezczyzn;
w pozostatej grupie nieznacznie przewazajg mezczyzni.

Migracje wewnetrzne i zewnetrzne

Zgodnie z danymi z GUS w gminie Nadarzyn, w ciggu ostatnich 10 lat, saldo migraciji
wewnetrznych i zewnetrznych jest stale dodatnie. Ze wzgledu na duzg atrakcyjnos¢ potozenia w
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poblizu Warszawy gmina charakteryzuje sie dosy¢ wysokim przyrostem ludnosci, w tym
znacznymi migracjami. W 2017 roku zarejestrowano 315 zameldowan w ruchu wewnetrznym oraz
98 wymeldowan, w wyniku czego saldo migracji wewnetrznych wynosi dla gminy Nadarzyn 217.
W tym samym roku 12 os6b zameldowato sie z zagranicy oraz zarejestrowano 0 wymeldowan za
granice - daje to saldo migracji zagranicznych wynoszgce 12.

Oznacza to, iz ludnos¢ chetne naptywa do gminy. Czynnikiem, ktdry powoduje taki uktad migracji
jest potozenie gminy w zasiegu aglomeracji warszawskiej. Dobry dojazd do gtéwnego w Polsce
osrodka pracy, w potgczeniu korzystnymi cenami gruntéw i mieszkan powoduje naptyw ludnosci
w wieku produkcyjnym.

Jest to zjawisko korzystne dla gospodarki i sytuacji demograficznej gminy, do ktérej przybywajg
gtéwnie ludzie mtodzi, ktérzy znajdujg prace w Nadarzynie lub Warszawie i jej okolicach. Istotnym
czynnikiem przyciggajacym nowych mieszkancéw jest dynamicznie rozwijajgce sie budownictwo
mieszkaniowe oraz bezposrednie sgsiedztwo Warszawy, ktdére gwarantuje bliskosS¢ i dostepnosé
obiektéw infrastruktury, w tym duzych centrow handlowych.

Analizujgc wskazniki migracji mozna postawic teze, iz teren gminy Nadarzyn jest dobrym miejscem
do osiedlania sie.

Prognozy demograficzne

Prognozy demograficzne prowadzone sg na poziomie powiatu. Zgodnie z prognozg GUS na lata
2014-2050, w ciggu najblizszych 25 lat zmiany w powiecie pruszkowskim beda wygladaty
nastepujgco:

Prognozy demograficzne w powiecie pruszkowskim na lata 2025-2050 (Zrédito danych — GUS)
2025 2030 2035 2040 2045 2050

powiat pruszkowski 170430 | 173999 176 931 179 671 182 500 185 267

Podjeto prébe przeprowadzenia symulacji zmian demograficznych w gminie Nadarzyn w oparciu
o dostepne dane. Przeprowadzono analize zmian demograficznych w powiecie pruszkowskim w
ostatnich 10 latach. Z analizy wynikfo, iz ludnos¢ gminy obecnie stanowi okoto 8,3% ludnosci
powiatu, natomiast udziat ten wzrasta srednio o 0,2% co 5 lat ( w ostatnich latach nawet 0,5%,
jednak utrzymanie sie tego tempa jest watpliwe). Wzrost ten wynika z migracji wewngtrz powiatu.
Przeprowadzone symulacje, zawarto w tabeli ponizej.

Prognozy demograficzne dla gminy Nadarzyn w latach 2020-2045
2025 2030 2035 2040 2045 2050

udziat ludnosci gminy
Nadarzyn w ludnosci 8,5% 8,7% 8,9% 9,1% 9,3% 9,5%
powiatu pruszkowski
Gmina Nadarzyn —

prognozy 14 486 15138 15747 16 350 16 973 17 600
demograficzne

W Studium UiKZP gminy Nadarzyn w okresie kolejnych 30 lat mozna przyjgé chtonno$¢ nowych
terenoéw dla kolejnych 3 950 mieszkancow.
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Wyksztatcenie

Dostepnos$¢ do osrodkoéw oswiaty i edukaciji dzieki bliskosci Warszawy, korzystnie wptywa
na poziom wyksztatcenia ludnosci. Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 roku 27,1%
ludnosci posiada wyksztatcenie wyzsze Udziat osdéb z wyzszym wyksztatceniem jest wysoki,
i stale wzrasta. Przyczynia sie do tego zwiekszajagca sie liczba ludnosci oraz brak problemu
emigracji mtodego pokolenia. Negatywnym zjawiskiem jest duzy udziat spotecznosci o
wyksztatceniu podstawowym i zawodowym.

[1.6.11. Warunki zamieszkania.

W obszarze Gminy Nadarzyn dominujgcg formg zamieszkiwania jest zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna indywidualna oraz typowa dla obszaréw wiejskich — zabudowa
zagrodowa. W niewielkim stopniu wystepujg formy bardziej intensywne w postaci domow
blizniaczych, szeregowych i zespotéw zorganizowanych, szczegolnie obecne w osrodkach
intensywniej zabudowanych. Sporadycznie warunki mieszkaniowe zorganizowane sg w postaci
zabudowy wielorodzinnej oraz zamieszkania zbiorowego.

Wedtug danych GUS zasoby mieszkaniowe w gminie w 2018 r. charakteryzowaly
nastepujgce dane statystyczne:

e 0godlna liczba mieszkan - 5163;
e liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w 2018 r. — 145;
e przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania — 134 m?.

Na jakos¢ warunkéw zamieszkiwania wptywa m.in. stopien dostepnosci do infrastruktury
technicznej. Wedtug danych GUS w obszarze gminy w 2018 r. udziat procentowy og6tu ludnosci
korzystajacej z instalacji wynosit:

e 7z sieci wodociggowej — 96,0%;
e zsieci kanalizacyjnej — 64,7%;
e 2z sieci gazowej — 79,7%.

[1.6.11l. Gospodarka i rynek pracy.

Gmina Nadarzyn stanowi obszar wysokiej aktywnosci gospodarczej. W miare uptywu czasu
dynamicznie zmienia sie jej rolniczy charakter na rzecz rozwoju dziatalnosci handlowe;j,
produkcyjnej, logistycznej, ustugowej i rzemiosta. W obszarze gminy zlokalizowane sg siedziby
zaréwno mniejszych i lokalnych podmiotéw gospodarczych, jak i znanych polskich i zagranicznych
firm. Na atrakcyjnosc¢ dla lokalizacji dziatalnosci gospodarczej wptywa potozenie w obszarze
aglomeracji warszawskiej, dogodne potgczenia drogowe z Warszawg i innymi regionami kraju,
bliskos¢ lotniska miedzynarodowego, korzystne ceny gruntu w stosunku do Warszawy oraz
przyjazna polityka gminy dla nowych inwestoréw.

W gminie Nadarzyn wedtug danych GUS (polskawliczbach.pl) w 2017 r. w rejestrze REGON
zarejestrowanych byto 2 491 podmiotéw gospodarki narodowej, z czego 1 766 stanowity osoby
fizyczne prowadzgce dziatalno$¢ gospodarczg. Wedtug danych z rejestru REGON wsrod
podmiotéw posiadajgcych osobowo$é prawng w gminie Nadarzyn najwiecej (387) jest
stanowigcych spotki handlowe z ograniczong odpowiedzialnoscig. Analizujgc rejestr pod kagtem
liczby zatrudnionych pracownikbw mozna stwierdzi¢, ze najwiecej (2 384) jest mikro-
przedsiebiorstw, zatrudniajgcych 0 - 9 pracownikéw. 0,6% (14) podmiotéw jako rodzaj dziatalnosci
deklarowato rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i rybactwo, jako przemyst i budownictwo swdj rodza;j
dziatalno$ci deklarowato 16,6% (413) podmiotow, a 82,9% (2 064) podmiotow w rejestrze
zakwalifikowana jest jako pozostata dziatalnos¢.
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Rynek pracy i bezrobocie (dane na rok 2017)
Wedtug danych GUS 61,5% mieszkancéw gminy Nadarzyn jest w wieku produkcyjnym, 22,1% w
wieku przedprodukcyjnym, a 16,4 % mieszkahcow jest w wieku poprodukcyjnym.
W gminie Nadarzyn na 1000 mieszkancéw pracuje 496 osob. 41,5% wszystkich pracujgcych
ogotem stanowig kobiety, a 58,5% mezczyzni.
3,9% aktywnych zawodowo mieszkancéw gminy Nadarzyn pracuje w sektorze rolniczym
(rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i rybactwo), 26,6% w przemysle i budownictwie, a 37,2% w
sektorze ustugowym (handel, naprawa pojazdéw, transport, zakwaterowanie i gastronomia,
informacja i komunikacja) oraz 3,1% pracuje w sektorze finansowym (dziatalnos¢ finansowa i
ubezpieczeniowa, obstuga rynku nieruchomosci).

Bezrobocie rejestrowane w gminie Nadarzyn wynosito w 2017 roku 3,3% (3,7% wsrdéd kobiet i
3,0% wsréd mezczyzn).

11.6.1V. Oswiata i kultura.

W gminie Nadarzyn funkcjonuje 1 publiczne Liceum Ogodlnoksztatcgce, 6 szkét
podstawowych (5 publicznych i 1 niepubliczna), 11 placéwek przedszkolnych (3 publiczne i 8
niepublicznych), oddziaty przedszkolne przy szkotach podstawowych oraz jeden ztobek publiczny.

Wedtug danych GUS w 2017 r. spoteczno$¢ wedtug edukacyjnych grup wiekowych wynosita:
o 429 oséb — w przedziale wiekowym: 0 - 2 lata;

e 607 0sOb — w przedziale wiekowym: 3 - 6 lat;

e 1169 0s6b — w przedziale wiekowym: 7 - 12 lat;

e 495 0s6b — w przedziale wiekowym: 13 - 15 lata.

W obszarze gminy dziatajg nastepujgce organizacje kulturalne:
e Nadarzynski Osrodek Kultury z ,Muzeum Bociana”;
e Dbiblioteka publiczna w Nadarzynie i w Mtochowie;
e Strazacka Orkiestra Deta OSP w Nadarzynie.

11.6.V. Sport, rekreacja i turystyka.
W obszarze Gminy Nadarzyn zlokalizowane sg nastepujgce obiekty sportowe:
o stadion pitkarski wraz z bocznym boiskiem treningowym w Nadarzynie;
e hala widowiskowo-sportowa przy gimnazjum w Nadarzynie;
¢ hala widowiskowo-sportowa przy przedszkolu publicznym w Nadarzynie;
e hala sportowa z boiskami i kortem tenisowym przy publicznej szkole podstawowej w
Nadarzynie;
e tereny rekreacyjne w Walendowie, Wolicy, Nadarzynie, Starej Wsi i w Strzeniowce.

Dziatalnos¢ z zakresu sportu i rekreacji koordynuje Gminny Os$rodek Sportu przy udziale
jednostek wspomagajgcych: Urzedu Gminy, Nadarzyhnskiego Osrodka Kultury, klubéw
sportowych: GLKS Nadarzyn i LKS ,Orzet” Nadarzyn, Ligii Obrony Kraju w Nadarzynie, Szkolnego
Zwigzku Sportowego oraz szkot.

Gmina ze wzgledu na uwarunkowania przyrodnicze i dogodne zewnetrze powigzania
komunikacyjne posiada atrakcyjne walory rekreacyjne i turystyczne w ujeciu lokalnym i ponad
gminnym. Tereny petnigce funkcje wypoczynkowe zlokalizowane sa:

e w potudniowej czesci obszaru gminy zwigzanej z wystepowaniem duzego kompleksu
leSnego ,Laséw Mtochowskich” — w Urzucie, Rozalinie i Krakowianach;

e w poétnocnej czesci obszaru gminy zwigzanej z wystepowaniem laséw stanowigcych
kontynuacje i powigzania z Lasami Sekocinskimi i Lasami Podkowy Le$nej —w

e Strzenidéwce i w Wolicy;
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e w Szamotach w dolinie rzeki Utraty;

o we wschodniej czesci obszaru gminy na obszarze dziatek letniskowych - w dolinie rzeki
Utraty w Kajetanach i Walendowie;

e W potnocno — srodkowej czesci obszaru gminy na obszarze dziatek letniskowych - w dolinie
rowu Mrowka w Nadarzynie i w Starej Wsi;

e na obszarze ogrodow dziatkowych;

e na obszarze gospodarstw agroturystycznych — w Mtochowie, Ruscu i Rozalinie.

Do atrakcji turystycznych gminy nalezg szlaki turystyczne biegngce przez lasy, w tym
rezerwaty przyrody, a takze obszary stawéw hodowlanych w Walendowie i w Ruscu. Ponadto do
atrakcji turystycznych nalezy zaliczy¢ miejsca i obiekty stanowigce dziedzictwo kulturowe obszaru
- szczegolnie historyczne i zabytkowe parki i folwarki, patace, kosciotly i cmentarze potozone w
Mitochowie, Rozalinie, Nadarzynie i Kajetanach.

1.6.VIL. Ochrona zdrowia i opieka spoteczna.

W obszarze Gminy Nadarzyn funkcjonuje publiczna opieka zdrowotna z osrodkami zdrowia
w Nadarzynie i w Mtochowie zapewniajgcymi podstawowy zakres ustug medycznych. Ponadto
funkcjonujg placowki niepubliczne, szczegdlnie prywatne gabinety lekarzy specjalistéw i gabinety
stomatologiczne. Woyspecjalizowanym os$rodkiem medycznym w gminie jest kompleks
diagnostyczno — leczniczo - rehabilitacyjny zlokalizowany w Kajetanach — Swiatowe Centrum
Stuchu i Mowy Instytutu Fizjologii i Patologii Stuchu.

Pomoc Spoteczna
Na terenie gminy Nadarzyn dziatajg:
e Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej,
e Zespdt Interdyscyplinarny ds. przeciwdziatania przemocy w rodzinie

Wydatki na pomoc spoteczng i pozostate zadania w zakresie pomocy spotecznej w roku 2018
stanowity 1,3% budzetu gminy.

Duzy udziat w dziatalnosci zwigzanej z pomocg spoteczng majg organizacje wyznaniowe, dzieki
ktérym gmina posiada nastepujgce osrodki:
e Dom Pomocy Spotecznej dla oséb w podesztym wieku Zgromadzenia Siostr Franciszkanek
Rodziny Maryi w Kostowcu;
e Dom Mitosierdzia i niepubliczne przedszkole ,Nadzieja” przy Zgromadzeniu Sidéstr w
Walendowie.

Udziat oséb korzystajgcych ze srodowiskowej
pomocy spotecznej w ludnosci ogétem

% B w wojewodztwie I w powiecie w gminie

Udziat 0sob korzystajgcych ze srodowiskowej
pomocy spolecznej w ludnosci ogotem w latach
| 2014-2018 (zrodto Urzqd Statystyczny w

2018 Warszawie)

2,4

=

2016 2017

I.7. ZAGROZENIA BEZPIECZENSTWA LUDNOSCI | JEJ MIENIA.
Do lokalnych jednostek stuzgcych potrzebom zapewnienia bezpieczenstwa ludnosci i jej
mienia w Gminie Nadarzyn zalicza sie:
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Komisariat Policji w Nadarzynie; Straz Gminng; jednostki Ochotniczej Strazy Pozarnej w
Nadarzynie i w Miochowie.

1.8. POTRZEBY | MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY.

1.8.1. Wnioski z analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych, prognoz
demograficznych, mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej
oraz infrastruktury technicznej i spoteczne;j.

Potrzeby Gminy Nadarzyn zostaty wyrazone poprzez wnioski ztozone do niniejszego

studium, z ktérych przede wszystkim wynika dalsza potrzeba przeksztatceh obszaru gminy z
charakteru rolniczego na osrodek podmiejski, w ktérym istnieje mozliwos¢ tworzenia tzw.
.Zaplecza” dla duzego miasta w postaci bazy mieszkalnej, ustugowej i produkcyjnej. Aktualne
oczekiwania stanowig zarazem konsekwencje sytuacji spoteczno-gospodarczej i braku
zainteresowania prowadzeniem dziatalnosci rolniczej w warunkach atrakcyjnosci ekonomicznej
innych rozwigzan preferowanych przez wilascicieli terenéw. Lokalizacje terenéw objetych
wnioskami do studium i sposob ich rozpatrzenia obrazuje zatgcznik graficzny.
Gmina staneta ponadto przed koniecznoscig uporzgdkowania narzedzi polityki przestrzennej
poprzez opracowanie howych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w sposoéb
catoéciowy i w odniesieniu do poszczegdlnych miejscowosci, ktéry winien zagwarantowac
mozliwo$¢ podejmowania strategicznych decyzji. Aktualizacja obecnie obowigzujgcego studium
jest zatem niezbedna dla zaplanowanej strategii ksztattowania polityki przestrzenne,.

Do mozliwosci, jakie posiada Gmina Nadarzyn dla swego dalszego rozwoju zaliczyé
nalezy:
dogodne potozenie w obszarze Aglomeracji Warszawskiej, w pierscieniu gmin podwarszawskich;
walory ekonomiczne wynikajgce z konkurencyjnosci kosztow dla lokalizacji wszelkich inwestycji w
stosunku do kosztéw ponoszonych na terenie Warszawy dla tych samych funkcji;
rozwijajacy sie uktad komunikacyjny, w tym zapewniajgcy powigzania ponadlokalne, gwarantujgcy
podwyZzszanie parametréw i klas drég;
potencjat terytorialny dla rozwoju inwestycji;
przyjazna polityka gminy dla potencjalnych inwestoréow poprzez tworzenie dogodnych warunkow
dla rozwoju nowych branz ustug i przemystu;
obecnos¢ zasobow sSrodowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego wptywajgcych na
atrakcyjnos¢ obszaru dla jego mieszkancow;
dynamiczny wzrost liczby podmiotéw gospodarczych,
dobre zaopatrzenie gminy w niezbedng infrastrukture techniczng, w tym: wode, energie
elektryczna, gaz,
uregulowang gospodarke odpadami,
wysoki poziom aktywno$ci zawodowej ludnosci,
znaczne zasoby sity roboczej,
dobre warunki dla rozwoju sieci osadniczej.

11.8.2. Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe.

W celu uzasadnienia koniecznosci wyznaczenia nowych terendéw przeznaczonych pod
zabudowe w projekcie studium dokonano bilansu tych terenéw w odniesieniu do chtonnosci
obszaréw przeznaczonych pod zabudowe w obowigzujgcych planach miejscowych, w tym
zawierajgcych tereny o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej i
dokonano poréwnania danych.
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11.8.2.1. Bilans istniejacej zabudowy.
Zabudowa mieszkaniowa
Kajetany — 304 jednostki — powierzchnia uzytkowa 48 314,39 m?
Krakowiany — 89 jednostek — powierzchnia uzytkowa 10 006,19 m?
Mtochdéw — 233 jednostki — powierzchnia uzytkowa 21 623,05 m?
Nadarzyn — 1305 jednostek — powierzchnia uzytkowa 196 172,28 m?
Parole — 55 jednostek — powierzchnia uzytkowa 6 162,05 m?
Rozalin — 246 jednostek— powierzchnia uzytkowa 36 536,58 m?
Rusiec — 402 jednostki — powierzchnia uzytkowa 59 632,62 m?
Stara Wie$ — 431 jednostek — powierzchnia uzytkowa 67 917,91 m?
Strzenidwka — 324 jednostki — powierzchnia uzytkowa 56 308,39 m?
Szamoty — 63 jednostki — powierzchnia uzytkowa 9 071,84 m?
Urzut — 182 jednostki — powierzchnia uzytkowa 23 118,05 m?
Walendow — 229 jednostek — powierzchnia uzytkowa 40 130,00 m2 Wolica — 337 jednostek —
powierzchnia uzytkowa 52 480,80 m?
Wola Krakowianska — 66 jednostek — powierzchnia uzytkowa 7 318,72 m?
taczna powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej — 634 792,87 m?

Dziatalnosé gospodarcza

Kajetany — 45 jednostek — powierzchnia uzytkowa 9 346,78 m?

Krakowiany — 4 jednostki — powierzchnia uzytkowa 92,70 m?

Miochow — 8 jednostek — powierzchnia uzytkowa 581,22 m?

Nadarzyn — 202 jednostki — powierzchnia uzytkowa 26 002,65 m?

Parole — 8 jednostek — powierzchnia uzytkowa 1 958,00 m?

Rozalin — 24 jednostki — powierzchnia uzytkowa 2 925,93 m?

Rusiec — 31 jednostek — powierzchnia uzytkowa 3 771.67 m2 Stara Wies — 57 jednostek —
powierzchnia uzytkowa 2 201,11 m?

Strzeniéwka — 25 jednostek — powierzchnia uzytkowa 780,84 m?

Szamoty — 2 jednostki — powierzchnia uzytkowa 11,00 m?

Urzut — 28 jednostek — powierzchnia uzytkowa 8 131,72 m? Walendow — 13 jednostek —
powierzchnia uzytkowa 1 590,50 m?

Wolica — 42 jednostki — powierzchnia uzytkowa 14 067,19 m?

Wola Krakowianska — 4 jednostki — powierzchnia uzytkowa 175,00 m?

taczna powierzchnia uzytkowa zabudowy dziatalnosci gospodarczej — 71 636,31 m?

1.L8.2.2. Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, wyznaczonych w
obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Powierzchnia gminy — 7340 ha
Powierzchnia terenéw objetych obowigzujgcymi MPZP — 6258 ha
taczna powierzchnia terendw zabudowy mieszkaniowej w MPZP — 2421,85 ha
taczna powierzchnia terenéw zabudowy dziatalnosci gospodarczej w MPZP — 2941,26 ha

[1.8.2.3. Chlonnos$¢ obszaréw przeznaczonych pod zabudowe, wyznaczonych w
obowiazujgcych MPZP.

Na terenach zabudowy mieszkaniowej, wyznaczonych w obowigzujgcych MPZP o fgcznej
powierzchni 2421,85 ha mozna zrealizowac¢ ok. 13 622 906,25 m? powierzchni uzytkowej, przy
zatozeniu nastepujacych srednich szacunkowych parametréw zabudowy:
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powierzchnia zabudowy na dziatce budowlanej - 30 %, wysoko$ci zabudowy 2,5 kondygnacii.

Na terenach zabudowy dziatalnosci gospodarczej, wyznaczonych w obowigzujgcych
MPZP o tgcznej powierzchni 2941,26 ha mozna zrealizowa¢ ok. 38 604 037,50 m? powierzchni
uzytkowej, przy zatozeniu nastepujgcych $rednich szacunkowych parametréw zabudowy:
powierzchnia zabudowy na dziatce budowlanej - 70 %, wysokos$ci zabudowy 2,5 kondygnaciji.

Poniewaz wyznaczone w planach miejscowych tereny przeznaczone pod zabudowe
stanowig tereny juz catkowicie zainwestowane, jak i obszary o wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej z mozliwoscig lokalizowania (uzupetniania) na tych obszarach nowej
zabudowy, a takze obszary dotychczas niezainwestowane, oszacowanie rzeczywistej chtonnosci
tych terendw bedzie stanowito réznice potencjatu inwestycyjnego terendw budowlanych
wyznaczonych w MPZP i istniejgcej zabudowy (wyrazong w powierzchni uzytkowej w podziale na
funkcje zabudowy):

ZABUDOWA MIESZKANIOWA | ZABUDOWA DZIALALNOSCI

GOSPODARCZEJ

POTENCJAL INWESTYCYJINY 13 622 906,25 m? 38 604 037,50 m?

TERENOW BUDOWLANYCH

WYZNACZONYCH W MPZP

ZABUDOWA ISTNIEJACA 634 792,87 m? 71 636,31 m?

RZECZYWISTA CHLONNOSC 12 988 113,38 m? 38 532 401,19 m?

TERENOW WYZNACZONA W

MPZP

11.8.2.4. Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe.
Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe, sformutowane na

podstawie analiz ekonomicznych, Srodowiskowych, spotecznych, prognoz demograficznych oraz
mozliwosci finansowych gminy, okre$lone zostato poprzez nastepujgce tereny budowlane
wyznaczone w projekcie studium:

AG-1 - 604,59 ha

AG-2 - 67,64 ha

C-1-5,72ha
C-2-1,41ha
IT-20,61 ha

M — 68,47 ha

M1 - 43,41 ha
M2 — 3 809,98 ha
M3 —-197,32 ha
M4 — 150,62 ha
U - 145,39 ha

taczna powierzchnia terendw przeznaczonych pod zabudowe w granicach obszaru Gminy
Nadarzyn, wyznaczonych w projekcie studium wynosi 5 115,16 ha, w tym:

e terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg — 4 269,80 ha,

e terendw przeznaczonych pod zabudowe dziatalnosci gospodarczej - 824,75 ha

Na terenach zabudowy mieszkaniowej, wyznaczonych w projekcie studium o fgcznej
powierzchni 4 269,80 ha mozna zrealizowa¢ ok. 24 017 625,00 m? powierzchni uzytkowej, przy
zatozeniu nastepujgcych srednich szacunkowych parametrow zabudowy: powierzchnia zabudowy
na dziatce budowlanej - 30 %, wysokosci zabudowy 2,5 kondygnacji. Na terenach zabudowy
dziatalno$ci gospodarczej, wyznaczonych w projekcie studium o tgcznej powierzchni 824,75 ha
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mozna zrealizowaé¢ ok. 27 062 109,38 m? powierzchni uzytkowej, przy zatozeniu nastepujgcych
srednich szacunkowych parametréw zabudowy: powierzchnia zabudowy na dziatce budowlanej -
70 %, wysokosci zabudowy 2,5 kondygnaciji.

11.8.2.5. Poréwnanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowa
zabudowe wyznaczonego w projekcie studium z aktualnymi mozliwosciami inwestycyjnymi
terenéw budowlanych, ustalonych na mocy obowigzujacych planéw miejscowych.

ZABUDOWA MIESZKANIOWA ZABUDOWA DZIALALNOSCI

GOSPODARCZEJ

MAKSYMALNE 24 017 625,00 m? 27 062 109,38 m?

ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA

ZABUDOWE WYZNACZONE W

STUDIUM

RZECZYWISTA CHLONNOSC 12 988 113,38 m2 38 532 401,19 m?

TERENOW WYZNACZONA

W MPZP

ROZNICA 11 029 511,62 m? -11 470 291,81 m?

Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe zwigzang z funkcjg
mieszkaniowg przewyzsza rzeczywiste mozliwosci inwestycyjne takich terenéw wyznaczonych w
obecnie obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Uzasadniona
jest wiec koniecznos¢ zaplanowania w studium nowych terenéw budowlanych o tym kierunku
przeznaczenia.

W przypadku obszarow dziatalnosci gospodarczej nie zachodzi koniecznos¢ wyznaczania
nowych terenéw zwigzanych w takg funkcja, bowiem potencjat inwestycyjny wyznaczony w
planach miejscowych przewyzsza aktualne zapotrzebowanie.

W odniesieniu do poprzedniego studium, obecny dokument wyznacza nowe tereny
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowq.

11.8.2.6. Mozliwosci finansowania przez gmine realizacji infrastruktury dla potrzeb
lokalizacji nowej zabudowy.

Nowe tereny budowlane wyznaczone w projekcie studium zostaty usytuowane w sposob,
ktory umozliwia dla ich podstawowej obstugi wykorzystanie istniejgcego uktadu komunikacyjnego,
wyposazonego w sieci infrastruktury technicznej oraz drég zaplanowanych w dotychczasowych i
obowigzujgcych dokumentach planistycznych, a tym samym uwzglednionych juz w mozliwosciach
finansowania przez gmine jako jej zadania wilasne. W przypadku realizacji drég publicznych
jednoczesnie zakfada sie budowe uzbrojenia, ktore finansowane jest przez gmine jako zadanie
wiasne w ograniczonym zakresie — zaleznie od gestorow i z mozliwoscig zawierania porozumien
finansowych.

W zakresie infrastruktury spotecznej nalezy podkresli¢, ze gmina nieustannie i priorytetowo
realizuje program jej rozbudowy i dostosowywania do dynamicznie zmieniajgcych sie potrzeb.
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11.8.3.1. Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, wyznaczonych w granicach,
dla ktérych nie obowigzuje uchwata XLI1/420/2014 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 marca
2014 .

W celu sporzgdzenia bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe w granicach czesci
obszaru Gminy Nadarzyn, dla ktérej nie obowigzuje Uchwata XLI1/420/2014 Rady Gminy Nadarzyn
z dnia 26 marca 2014 r. (oznaczonej na Zatgczniku Nr 4 linig w kolorze czerwonym i opisanej jako
».granica obszaru objetego Uchwatg Nr ..... ") sporzgdzone zostaty ponizsze rysunki wskazujgce
poszczegolne czesci obszaru przeznaczonego pod zabudowe wraz z powierzchniami.
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Rzeka Utrata — kierunek pn-pd - tereny w Wolicy, Strzeniéwce i Nadarzynie.
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Rzeka Utrata — kierunek pn-pd - tereny w Walendowie.
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Rzeka Utrata — kierunek pn-pd tereny w Walendowie i w Szamotach.
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Rzeka Utrata — kierunek wsch.-zach. tereny w Krakowianach i w Woli Krakowianskiej.
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Powyzsze tereny nie stanowig obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w granicach jednostki osadniczej, za wyjatkiem czesci obszaru w Walendowie,
oznaczonego na rysunkach literg ,I” 0 tgcznej powierzchni 12 333,3 m2, ktéry stanowi fragment
istniejgcego osiedla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, bez mozliwosci lokalizowania nowe;j
zabudowy. Pozostate tereny przeznaczone pod zabudowe to tereny niezbudowane, a takze
pojedyncze dziakki lub ich czesci z istniejgcg zabudowg posiadajgce mozliwos¢ lokalizowania
nowej zabudowy. Powyzsze tereny to obszary, dla ktorych obowigzujg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, ustalajgce dla nich przeznaczenie pod zabudowe.

Ponizej zamieszczona tabela stanowi szczegdtowe porownanie ustalen obowigzujgcych plandw
miejscowych i projektu studium w zakresie przeznaczenia oraz zestawienie powierzchni
poszczegoélnych czesci, na podstawie ktorych obliczona zostata tgczna powierzchnia terenéw
przeznaczonych pod zabudowe.
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OZNACZENIE
TERENU

W PROJEKCIE
STUDIUM

USTALENIA DOT.
PRZEZNACZENIA W
OBOWIAZUJACYCH
MPZP

USTALENIA PROJEKTU STUDIUM
DOT. KIERUNKU
PRZEZNACZENIA WRAZ Z
POWIERZCHNIA

Rzeka Utrata — kierunek pn-pd

Tereny M1 w Wolicy

czes¢ A: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna i ustugi;
cze$¢ B: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna i ustugi

czes¢ A: powierzchnia 123 168,3 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna i ustugi;

cze$¢ B: powierzchnia 89 374,9 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna i ustugi

(SUMA powierzchni =212 543,2 m2)

Tereny AG1 w Wolicy

czes¢ C: przeznaczenie —
ustugi i produkcja oraz zielen
parkowa;

czes¢ C: powierzchnia 478 981,3 m2;
przeznaczenie — ustugi i produkcja (w
tym zmiana przeznaczenia dla zieleni
parkowej o powierzchni 10 550 m2 na
ustugi i produkcje)

jednorodzinna;

czesé J: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna;

czes¢ K: przeznaczenie —

= gual o aaa

zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;
cze$¢ L: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna;

cze$¢ M: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa

Tereny IT w Wolicy cze$¢ D: przeznaczenie — czes$¢ D: powierzchnia 8 319,2 m2;
infrastruktura techniczna przeznaczenie — infrastruktura techniczna
Tereny M2 w cze$¢ E: przeznaczenie — cze$¢ E: powierzchnia 9 679.4 m2;
Strzeniéwce zabudowa mieszkaniowa przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi jednorodzinna i ustugi
Tereny M3 w czesé F: przeznaczenie — czesé F: powierzchnia 129 361,6 m2;
Strzeniéwce zabudowa mieszkaniowa przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna ekstensywna  |jednorodzinna ekstensywna
Tereny M4 w cze$¢ G: przeznaczenie — las | cze§é G: powierzchnia 19 677,8 m2;
Strzeniéwce przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna na dziatkach z gruntem
lesnym
Tereny M4 w czes$¢ H: przeznaczenie — cze$¢ H: powierzchnia 4 838.8 m2;
Nadarzynie zabudowa mieszkaniowa przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i las jednorodzinna na dziatkach z gruntem
lesnym
Tereny M2 w cze$¢ I: przeznaczenie — cze$¢ I: powierzchnie: 967,3 m2 + 8
Walendowie zabudowa mieszkaniowa 885,3 m2 + 1 819,9 m2 +660,8 m2 = 12

333,3 m2; przeznaczenie — zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i ustugi;
czesé J: powierzchnia 20 258,6 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;

cze$¢ K: powierzchnia 12 326,0 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;

czes¢ L: powierzchnia 412,3 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;

czes¢ M: powierzchnia 1 308,2 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
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jednorodzinna
cze$¢ N: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna

jednorodzinna i ustugi;

cze$¢ N: powierzchnia 402,8 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi

(SUMA powierzchni =47 041,2 m2)

Teren U w Walendowie

czes¢ O: przeznaczenie —
ustugi

czes¢ O: powierzchnia 2 890,3 m2;
przeznaczenie — ustugi

Tereny M2 w
Szamotach

cze$é P: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna;

cze$¢ R: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna
i ustugi

czes¢ P: powierzchnia 1 600,0 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;

cze$¢ R: powierzchnia 108 516,7 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi

(SUMA powierzchni = 110 116,7 m2)

Tereny AG1 w

cze$¢ S: przeznaczenie —

czes¢ S: powierzchnia 4 655,7 m2;

Szamotach ustugi i produkcja przeznaczenie — ustugi i produkcja

Rzeka Utrata — kierunek wsch.-zach.
Tereny M2 w Woli cze$¢ A: przeznaczenie — cze$¢ A: powierzchnia 4 501,5 m2;
Krakowianskiej zabudowa mieszkaniowa przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna i ustugi
(studium)

cze$¢ B: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna;

czes¢ C: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa

iadnarndzinna-
jeanorodzinna;

cze$¢ D: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna;

cze$¢ E: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna;

cze$¢ F: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna;

czes¢ G: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;
cze$¢ H: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz
mieszkaniowa jednorodzinna
i ustugi;

czes¢ I: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna;

czes¢ J: przeznaczenie —
tereny rolnicze;

jednorodzinna i ustugi

cze$¢ B: powierzchnia 414,0 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;

cze$¢ C: powierzchnia 1 661,8 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa

isdnaradzinna i nchioi
jeanorodzinna 1 usiugy;

cze$¢ D: powierzchnia 487,6 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;

czes¢ E: powierzchnia 393,3 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;

czesé F: powierzchnia 1 209,6 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;

czes¢ G: powierzchnia 7 073,7 m2 ;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;

czes¢ H: powierzchnia 9 173,7 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;

czesc¢ I: powierzchnia 4 312,4 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;

czes$¢ J: powierzchnia 5 671,0 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
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cze$¢ K przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;
czeS¢ L: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna;

cze$¢ M: przeznaczenie —
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna;

jednorodzinna i ustugi;

czes¢ K: powierzchnia 1 787,3 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;

czes¢ L: powierzchnia 3 799,3 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi;

czes¢ M: powierzchnia 463,5 m2;
przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi

(SUMA powierzchni = 40 948,7 m2)

jednorodzinna

Tereny M2 w cze§¢ N: przeznaczenie — cze$¢ N: powierzchnia 26 445,6 m2;

Krakowianach zabudowa mieszkaniowa przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugi jednorodzinna i ustugi;

Tereny M w cze§¢ O: przeznaczenie — cze$¢ O: powierzchnia 2 020,1 m2;

Krakowianach zabudowa mieszkaniowa przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna

SUMA powierzchni = 1 097 519,6 m2
(ok. 110 ha)

tgczna powierzchnia terendw przeznaczonych pod zabudowe wynosi 1 097 519,0 m? - ok.
110 ha, w tym w podziale na poszczegdlne funkcje:

e tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej - 212 543,2 m?;

e tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej — 390 129,9 m?;

e tereny zabudowy ustugowej - 2 890,3 m?;

e tereny zabudowy ustugowo-produkcyijnej - 483 637,0 m?;

e tereny infrastruktury technicznej - 8 319,2 m2.

Dla terenow objetych projektem studium, stanowigcych obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig od Utraty i Zimnej Wody, nie ustala sie kierunku przeznaczenia. tgczna powierzchnia
tych terenow wynosi 889 996 m? (ok. 89,0 ha).

Sg to tereny, ktére w obowigzujgcych planach miejscowych posiadajg przeznaczenie pod
zabudowe, zatem w przypadku aktualizacji planow miejscowych zmniejszg aktualny udziat
terenéw inwestycyjnych w gminie.

Analiza poréwnawcza przeznaczenia wynikajgcego z ustalen obwigzujgcych planéw miejscowych
i ustalen studium, wskazuje, ze projekt studium wyznacza nastepujgce nowe tereny przeznaczone
pod zabudowe:

- w Wolicy - zmiana przeznaczenia terenu zieleni parkowej na teren ustug i produkcji o
powierzchni 10 550 m?;

- w Strzenidwce - zmiana przeznaczenia terenu lasu na teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na dziatkach z gruntem le$nym o powierzchni 19 677,8 m? (w przypadku braku
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia na cele nieleSne w procedurze sporzgdzenia zmiany
planu miejscowego zmiana przeznaczenia bedzie niemozliwa); — w Woli Krakowianskiej - zmiana
przeznaczenia terenu rolniczego na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o powierzchni
5671,0 m2.

tgczna powierzchnia powyzszych terenéw wynosi 35 898,8 m? (ok. 3,5 ha co stanowi 3% terendw
inwestycyjnych wyznaczonych w projekcie studium).
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Bilans terenéw oraz analiza obowigzujgcych dokumentéw planistycznych, przeprowadzone dla
czesci obszaru objetej projektem, dla ktérej nie obowigzuje Uchwata XL11/420/2014 Rady Gminy
Nadarzyn z dnia 26 marca 2014 r. wskazuja, ze:

e ustalenia dotyczace wyznaczenia nowych terenéw pod zabudowe w obszarze objetym
projektem studium dotyczg niewielkiej powierzchni - ok. 3,5 ha;

o projekt studium zmniejsza 0golng powierzchnie terendéw inwestycyjnych wyznaczonych
pod zabudowe w planach miejscowych o ok. 89,0 ha w wyniku nieustalenia kierunkéw
przeznaczenia dla obszarow zagrozenia powodziowego, ktore posiadaty przeznaczenie na
cele inwestycyjne.

Reasumujgc: nalezy stwierdzi¢, ze ostateczny wynik bilansu terendéw przeznaczonych pod
zabudowe w obszarze objetym projektem studium minimalizuje ich sumaryczng powierzchnie o
ok. 85,5 ha. W zwigzku z powyzszym nie zachodzi koniecznos¢ przeprowadzania analiz i
okreslania mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych i infrastruktury
technicznej oraz spotecznej, stuzacych realizacji zadan witasnych ani potrzeb inwestycyjnych
gminy, zwigzanych z lokalizacjg nowej zabudowy na nowo wyznaczonych terenach
przeznaczonych pod zabudowe.

11.8.3.2. Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, dla potrzeb projektowanej
zmiany studium, zatwierdzonej Uchwatg L111.664.2022 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 30
marca 2022 r.

Dla projektowanej zmiany studium, w zwigzku z art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z wymogami
okreslonymi w art. 10 ust. 5 — 7 ww. ustawy, przeprowadzona zostata Analiza potrzeb i
mozliwosci rozwoju Gminy Nadarzyn sporzgdzana przez firme KANON Sp. z o0.0. (grudzieh
2021 ).

W opracowaniu wyznaczono
obszary o zwartej strukturze
przestrzennej. Sa to:

» centrum Nadarzyna - okolice rynku
oraz odchodzacych od niego ulic, a
takze sasiadujgce tereny
mieszkaniowo-ustugowe,

* rejon osiedla Nadarzynskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej wraz z
towarzyszgcymi mu ustugami;

* centralna cze$¢ Mtochowa — ulica
Mazowiecka i fragment Alei
Kasztanowej wraz z
towarzyszgcymi im terenami.;

* rejon nowej szkoty w Ruscu wraz z
sgsiadujgcym osiedlem.

Obszary te w cato$ci objete sg
zapisami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

0 250 500 750 1000 m s, . . L )
, Zrédto: Analiza potrzeb i mozliwoSci

rozwoju Gminy Nadarzyn (Rys.4)

[] obszary o w peini wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
obszary zabudowane
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W

W opracowaniu dokonano poréwnania maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowa
zabudowe i chfonnosci obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej oraz terendw niezabudowanych przeznaczonych na cele inwestycyjne w
obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Zapotrzebowanie na howa zabudowe:

Zgodnie z Analizg potrzeb i mozliwosci rozwoju Gminy Nadarzyn:

wZapotrzebowanie na tereny nowej zabudowy ustugowej (str. 87-89).

(...) Liczba mieszkancow w roku 2050, prognozowana nha podstawie réznych metod wyliczen,
prawdopodobnie wzrosnie wzgledem obecnej od 15 138 oséb 0 maksymalnie 26 434 osoby. Jak juz
wspomniano, zaleznos¢ miedzy przyrostem ludnosci a przysziym zapotrzebowaniem na  powierzchnig
uzytkowg budynkow jest zlozona, zalezna nie tylko od prostych wyliczenr matematycznych, ale
tez innych czynnikéw — w tym kierunku rozwoju gminy czy ogélnych tendencji mieszkaniowych. Co
wiecej, zapotrzebowanie na dodatkowqg powierzchnie mieszkaniowg na podstawie prognozowanego
przyrostu mieszkarncow mozna okresli¢ na kilka sposobow. Ponizej przedstawiono wyliczenia na
podstawie dwdch z nich, ktéore uznano za najbardziej dopasowane do charakterystyki gminy i
rozwijajgcej sie W jej granicach zabudowy.

Pierwszy sposob polega na okresleniu zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowg budynkéw na
podstawie wskaznikow zagospodarowania terenow mieszkaniowych. Jako Ze w gminie Nadarzyn
przewazajqcq wigkszos¢ zabudowy mieszkaniowej stanowi zabudowa jednorodzinna, realizowana w
formie wolno stojgcej, przyjete wskazniki zagospodarowania przyjeto jak dla terenéw zabudowy
jednorodzinnej. W zwigzku z planowanym utrzymaniem wysokich standardow zamieszkania oraz
dalszym ich podnoszeniem, na potrzeby niniejszego opracowania zafozono, zZe nowa zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna bedzie realizowana w formie bardziej ekstensywnej niz zapisana w
planach miejscowych, zgodnie z obecnie obserwowanymi tendencjami. Na podstawie analiz
zrealizowanych w ostatnich latach inwestycji zwigzanych z budowg doméow jednorodzinnych przyjeto, ze
zabudowa bedzie rozwijaé sie na dziatkach o powierzchni ok. 1000 — 1200 m?, przy zachowaniu
rzeczywistej intensywnosci zabudowy: 0,2 — 0,6. (...) Obliczerr dokonano przy zafozeniu, ze liczba
osob w gospodarstwie domowym wynosi¢ bedzie od 2,3 do 2,55 0soby. Ponizej przedstawiono wyliczenia
W dwoch scenariuszach rozwoju zabudowy, réznigeych sie wielkoscig Wzrostu liczby mieszkancow
oraz stopniem intensywnosci potencjalnej zabudowy.

Hognazowang Prognozowane | Prognozowane
Przyrost Liczba ; . | zapotrzebo- °9
2 Prognozowan | Powierzchni 5 5 zapotrzebo- zapotrzebo-
liczby oséb : o wanie na Rzeczywista »
: > a liczba a dziatki : wanie na wanie na
mieszkancéd /gosp. : tereny intensywnos¢ : :
gospodarstw | budowlanej powierzchnig powierzchnie
w do 2050r. | domowe 2 przeznaczone | zabudowy ;
fos] o] domowych [m?] ol mbidon catkowity uzytkowa
i ) ¢ budynkéw [m?] | budynkéw [m?]
[A] [B] (@] [D] [E] [F] [G] [H]
= = [A/B] = [C*D] 2 [E*F] [G*0,7]
15138 2,55 5936 1000 5936471 0,2 1187294 831 106
26 434 23 11493 1200 13791652 0,6 8274991 5792 494

Zapotrzebowanie na tereny nowej zabudowy mieszkaniowej (wyliczenia na podstawie wskaznikéw dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej). Zrédto: Analiza potrzeb i mozliwo$ci rozwoju Gminy Nadarzyn

(Tab.20).
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W

Druga

metoda  zakfada spodziewanego  przyrostu
zapotrzebowaniem na dodatkowq powierzchnie mieszkaniowq przez wskazniki statystyczne,
dotyczqce Sredniej wielkosci mieszkania i powierzchni uzytkowej na osobe. Podobnie jak w przypadku
obliczania zapotrzebowania za pomocqg wskaznikow intensywnosci zabudowy, tutaj takze okreslono
zapotrzebowanie W dwdch wariantach. Pierwszy szacunek zakiada zmiane wskaznikow, az do
osiggniecia wartosci usrednionych dla obszaru Unii Europejskiej, to jest 2,3 osoby/gospodarstwo
domowe oraz sredniej powierzchni mieszkania na poziomie 96,4. Szacunek drugi zaktada utrzymanie
obecnych wskaznikéw mieszkaniowych zgodnych z danymi GUS dla gminy Nadarzyn, to jest liczby
osob na gospodarstwo domowe (2,55 osob/gospodarstwo) oraz sredniej powierzchni mieszkania
(134,7 m?).

Stosujgc wyliczenia na podstawie sredniej wielkosci powierzchni uzytkowej mieszkania na jednego
mieszkanca otrzymano nastepujgce minimalne i maksymalne wyniki.

powigzanie liczby  mieszkancow z

Przyrost liczby Liczba oséb - - : Prognozowane
: P Srednia Powierzchnia
mieszkancow do /gospodarstwo e - S - zapotrzebowanie na
wielkos¢ uzytkowa mieszkania 5
2050 . domowe mieskaniaimt] haoobaint powierzchnie uzytkowa
[os] [os] budynkéw [m?]
[A] [B] [ [D] [E]
5 = = [C/B] [A*D]
15138 23 96,40 41,91304348 634 480
26 434 2,55 134,70 52,82352941 1396 337

Zapotrzebowanie na tereny nowej zabudowy mieszkaniowej (wyliczenia na podstawie Sredniej

powierzchni uzytkowej mieszkania). Zrédto: Analiza potrzeb i mozliwoéci rozwoju Gminy Nadarzyn
(Tab.21).

Okreslone na podstawie powyzszych szacunkow zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg 0szacowano na poziomie od ok. 634 500 m? powierzchni uzytkowej (na podstawie wartosci
dotyczqcych powierzchni  uzytkowej mieszkania - dane wusrednione dla obszaru Unii
Europejskiej) do ok. 5 792 500 m? powierzchni uzytkowej (przy wuwzglednieniu: wzrostu liczby
mieszkarncow 0 26 434, 2,3 osoby na gospodarstwo domowe, powierzchni dziatek 1200 m? i
wykorzystywanej intensywnosci zabudowy 0,6) (...)”.

Nalezy tu od razu podkresli¢, ze przyjete w ,Analizie ...” wskazniki, cho¢ odpowiadajgce
wskaznikom okreslonym w obowigzujgcych planach miejscowych, odbiegajg istotnie od
istniejgcej w obszarze zabudowy. Przyjmujgc podane wskazniki otrzymamy budynek o

powierzchni uzytkowej ok. 500 m?, co jest rzadkoscig w obszarze, nawet uwzgledniajgc

kondygnacje podziemng, cho¢ ze wzgledu na warunki gruntowe w gminie podpiwniczenia
stosowane sg rzadko.
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Zapotrzebowanie na tereny nowej zabudowy usfugowej (str. 89-91)

Zgodnie z danymi GUS w ostatnim dziesigcioleciu w gminie Nadarzyn powstato 174 288 m?
powierzchni  uzytkowej budynkéw niemieszkalnych. Wartosci te dotyczg nowych  budynkow
okreslanych w Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych pod numerami od 1211 do 1274. Z tego
najwigkszq czesé - 81572 m?, stanowily ,zbiorniki, silosy i budynki magazynowe” (PKOB 1252),
natomiast 32 000 m2 budynki handlowo-usfugowe (PKOB 1230).

45000
40000
35000
30000
25000 22043 23194

20000 17320 17576 15476
15000 T 12704
10000 7857
oo I I s I 5137
. B B

2010r. 2011r. 2012r. 2013r. 2014r. 2015r. 2016r. 2017r. 2018r. 2019r. 2020r.

39336

Powierzchnia uzytkowa [m2 ] budynkdéw niemieszkalnych (PKOB od 1211 do 1274) oddana do
uzytkowania w latach 2010 - 2020 Opracowanie wtasne na podst. danych BDL GUS.
Zrodto: Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju Gminy Nadarzyn (Wykres 18)

Jak wida¢ na zatgczonym wykresie, brak jest okreslonej tendencji w realizacji budynkow niemieszkalnych
w ostatnich latach.

Wzrost powierzchni uzytkowej przeznaczonej na cele ustugowe czy produkcyjne zalezy od wielu
aspektow. Czesciowo zwigzany jest ze zwigkszeniem zapotrzebowania na wusfugi spowodowanym
wzrostem liczby mieszkancow w gminie i na okolicznych terenach — dotyczy to zwlaszcza tzw. Ustugi
pierwszej potrzeby, takich jak sklep spozywczy, drogeria czy ustugi finansowe. Powierzchniowy rozwdj
terenow mieszkaniowych moze powodowac tez koniecznos¢ rozbudowy infrastruktury spofecznej i
lokalizacji nowych obiektow ustug publicznych — zaréwno gminnych, jak i prowadzonych przez osoby
prywatne. Z drugiej strony, powstawanie nowych obiektow ustugowych, produkcyjnych, czy
magazynowych, w szczegdolnosci 0 znaczeniu ponadlokalnym, zalezy rowniez od tendencji rynkowych i
lokalizacji obszaru. Podstawowym czynnikiem warunkujgcym oplacalnosé i potrzebe realizacji tego
typu obiektow, szczegolnie istotnym takze w gminie Nadarzyn, jest tez dostepnosé komunikacyjna.
Gmina Nadarzyn potozona jest w bliskiej odleglosci od Warszawy, a ponadto przez jej teren przebiega
wazny Szlak transportowy — trasa S8. Dodatkowo na jej obszarze wystepuje 5 weztow tqczqcych trase z
lokalnym wkfadem drég. Ponadto W sgsiedztwie pofozona jest réowniez trasa S7. Wymienione drogi
krajowe stanowig elementy zachecajgce do lokalizacji duzych obiektow handlowych, turystycznych,
logistycznych czy magazynowych. Zapotrzebowanie na tereny nowej zabudowy usfugowej nalezy wiec
szacowaé Z uwzglednieniem Wielu czynnikéw.
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Zgodnie z danymi Urzedu Gminy Nadarzyn, stuzgcymi naliczaniu podatkéw od nieruchomosci,
obecnie na 14 353 mieszkaricéw gminy Nadarzyn zrealizowane jest ok. 1 009 200 m? powierzchni
uzytkowej obiektéow przeznaczonych na dziatalnosé gospodarczq. Szacujgc prawdopodobny przyrost
zabudowy usfugowej 1 produkcyjno-usfugowej jako zaleznosé powierzchni uzytkowej i liczby
mieszkancow, przy przewidywanym wzroscie liczby mieszkarcéow od 15 138 do 26 434 osob,
zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowq zabudowy ustugowej przeznaczong na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej moze wynies¢ od ok. 1 064 400 do ok. 1 858 700 m?.

Prognoza ta nie okresia jednak catkowitego zapotrzebowania na tereny usfugowe i produkcyjno-
ustugowe. Szacunek ten nie uwzglednia powierzchni przeznaczonych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materialem siewnym czy udzielania swiadczen
zdrowotnych.

Do prognozowanego zapotrzebowania na powierzchnie usfugowe nie wliczajg sie tez inne niezbedne
ustugi, W szczegolnosci ustugi publiczne czy swiadczone przez organizacje pozytku publicznego, w
tym ich odplatnej dziatalnosci. Ponadto nie mozna stwierdzié, ze istnieje bezposredni, prosty zwigzek
miedzy wzrostem liczby mieszkancow a rozwojem zabudowy produkcyjno-usfugowej, W szczegolnosci
centrow logistycznych czy hal magazynowych. Jak juz wspomniano, lokalizowanie takich obiektow
determinowane jest przede wszystkim przez dostgpnosé¢ komunikacyjng obszaru.

Znacznie bardziej czytelny zwigzek zapotrzebowania na powierzchnie ustugowe W zaleznosci od
przyrostu liczby mieszkarncow gminy wystepuje bez wqtpienia W przypadku powierzchni wylgcznie
ustugowych — ustug komercyjnych. Metodg na przyblizone 0szacowanie przyszlego zapotrzebowania na
nowq zabudowe uslugowq, inng niz opisana wyzej, moze by¢ okreslenie 9o z uzyciem danych o
obecnym wykorzystaniu terenéw przeznaczonych na cele ustugowe w planach miejscowych. Metoda ta
moze by¢ szczegdlnie przydatna w odniesieniu do wusfug komercyjnych, w szczegélnosci ustug
pierwszej potrzeby, z wylgczeniem magazynéw i centréow logistycznych. Obecnie zagospodarowano
okoto 57% wszystkich terenéw, dla ktorych w planach miejscowych ustalono przewage zabudowy
ustugowej (komercyjnej), to jest ok. 376 200 m? gruntéw. Przy sredniej intensywnosci zabudowy w
planach miejscowych okresionej dla takich terenow na poziomie 2,0 i faktycznym wykorzystaniu tej
intensywnosci W ok. 80%, na gruntach juz zagospodarowanych na cele usfug komercyjnych znajdowaé
sie moze zabudowa 0 #gcznej powierzchni catkowitej wynoszgcej ok. 601 910 m?.

Przy przyblizonym stosunku powierzchni uzytkowej do powierzchni catkowitej na poziomie 0,7 —
zalozonym na podstawie ogélnych  tendencji  w budownictwie oraz uwarunkowarn technicznych
I funkcjonalnych, uwzglednianych przy wznoszeniu budynkow, Szacuje sig, ze sumaryczna
powierzchnia wuzytkowa budynkow ustug komercyjnych, zlokalizowanych na terenach przeznaczonych
na te cele w planach miejscowych, wynosi ok. 421 335 m?. Zaktadajgc utrzymanie stosunku
powierzchni uzytkowej ustug komercyjnych i liczby mieszkancow gminy, przy przewidywanym przyroscie
liczby ludnosci od 15 138

do 26 434 osob, zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowqg ustug komercyjnych moze wynies¢ od ok.
444 400 m? do ok. 776 000 m?(...)".
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Chionnosci obszaréw o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej oraz terenéw niezabudowanych przeznaczonych na cele inwestycyjne w
obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Analizg potrzeb i mozliwo$ci rozwoju Gminy Nadarzyn (str.92-93):
”Zgodnie z ustawq z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okreslenie
zapotrzebowania na tereny nowej zabudowy opiera sie m.in. o oszacowanie chtonnosci obszarow o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarow przeznaczonych pod zabudowe
W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, to jest o przyblizone okreslenie mozliwosci
lokalizowania nowej zabudowy na tych terenach. W przypadku gminy Nadarzyn, wszystkie wyznaczone w
ramach niniejszej analizy obszary o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
objete sq zapisami planow miejscowych. W zwiqzku z powyzszym, wyznaczenie chlonnosci oparto o analize
zakresu i sposobu realizacji ustalen planow miejscowych i mozliwosci dalszego wdrazania ich zatozen
funkcjonalnych. Podstawg do prowadzonej analizy byly nastepujgce dane:
o dane o wylgczeniu gruntow z produkcji rolnej lub lesnej, zebrane w 2017 r. na potrzeby uzyskania
zgody na przeznaczenie gruntow rolnych klas chronionych na cele nierolnicze lub nielesne,
o aktualna mapa ewidencyjna, w tym dane o uzytkach gruntowych, lokalizacji budynkow i
istniejgcych podziatach ewidencyjnych,
o zwektoryzowane zasiegi terenow o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania, wyznaczonych w planach miejscowych, wraz z informacjami o
przypisanych im wskaznikach zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy,
o zdjecia satelitarne w postaci ortofotomapy.

Wskazanie gruntow niezainwestowanych

Pierwszy etap okreslenia chtonnosci terenow przeznaczonych pod zabudowe w planach

miejscowych polegat na weryfikacji danych dotyczgcych obecnego sposobu zagospodarowania
gruntow oraz sprawdzeniu mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy na poszczegolnych dziatkach
ewidencyjnych. Analize prowadzono z mozliwie najwiekszym uwzglednieniem nastepujgcych gtownych
schematow postegpowania:

1. za tereny zagospodarowane uznano przede wszystkim grunty nalezgce do grupy uzytkow
zabudowanych i zurbanizowanych, w szczegolnosci tereny mieszkaniowe, przemystowe i drogi, a
takze zabudowane grunty rolne;

2. zatereny nieprzeznaczone do lokalizacji nowej zabudowy uznano grunty na dziatkach
wydzielonych pod drogi wewnetrzne, nawet jezeli nie zostaly jeszcze zagospodarowane na cele
komunikacyjne;

3. do terenow zainwestowanych zaliczono rowniez grunty inne niz zabudowane, jesli
stanowiq funkcjonalng catos¢ z gruntami pod budynkami — na przyktad przydomowe
ogrody, towarzyszqce domom jednorodzinnym;

4. jako tereny potencjalnej lokalizacji nowej zabudowy nie wskazano dziatek lub ich fragmentow, dla
ktorych nie jest mozliwe zapewnienie obsfugi komunikacyjnej nawet za
posrednictwem drogi wewnetrznej. Dotyczy to zwlaszcza tylnych fragmentow dziatek
czesciowo zabudowanych, przylegajqcych do ciekow wodnych. (...)

(str. 95) Tereny, na ktorych nie zrealizowano jeszcze w pelni ustalen obowiqgzujgcych planow miejscowych
wystepujq wltasciwie we wszystkich czesciach gminy. Opracowane dane wskazujg, ze ponad 2/3 terenow
przeznaczonych pod zabudowe w planach miejscowych to grunty niezainwestowane lub czesciowo
zainwestowane, na ktorych mozliwa jest lokalizacja nowej zabudowy. Tereny te sq zroznicowane pod
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wzgledem funkcji, geometrii, a takze potozenia wzgledem najwazniejszych elementow uktadu

komunikacyjnego (...).

: ; : . Grunty, na ktérych | Udziat gruntéw, na ktérych
Przeznaczenie Ogodlna powierzchnia S e e
F > . = mozliwa jest mozliwa jest lokalizacja
terenéw w planach | terenéw o danej funkgji = 2 2
e (m2] lokalizacja novgej nowej zabudowy w
zabudowy [m?] powierzchni terenow [%]
(A] (B] [€] [D]
- - = (IC] x 100%)/[B]
Tereny  Zebudoiy 24511525 17958 714 73%
mieszkaniowej
Tereny zabudowy
mieszkaniowo- 9 924 504 5656 754 57%
ustugowej
Terchy:  Ebudoiy 99 130 5 760 6%
letniskowej
Teomy, zabudowy 4008 973 3770 443 94%
zagrodowej
Tereny produkgji w
gospodarstwach 61942 1402 2%
rolnych
Rereny Wt 644 870 260 632 40%
publicznych
1ere0y st 661037 284 845 43%
komercyjnych
RSTEDSE DR AG 4894 547 2500 561 51%
ustugowe
tacznie 44 806 529 30 439 110 68%

Powierzchnia gruntéw przeznaczonych na cele zabudowy w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, na ktérych mozliwa jest lokalizacja nowej zabudowy
Zrédto: Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju Gminy Nadarzyn (Tab.22).

,, Wariantowe oszacowanie chlonnosci obszarow przeznaczonych pod zabudowe poszczegolnych funkcji w

miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w tym obszarow o w petni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej.
(str. 97)_Jak juz wspomniano, przyszte zapotrzebowanie na zabudowe poszczegolnych funkcji nie jest tylko

wynikiem arytmetycznych dzialan, ale zalezy rowniez od zmieniajqcych sie w czasie tendencji spotecznych
i gospodarczych, trendow architektonicznych i urbanistycznych czy przemian technologicznych. Czynniki
te majq wptyw rowniez na sposob zagospodarowania terenow juz przeznaczonych pod zabudowe w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, a jeszcze niezainwestowanych. W celu pokazania
alternatywnych scenariuszy rozwoju zabudowy na terenach o odpowiedniej sytuacji planistycznej,
chionnosé terenow przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej policzono w dwdch wariantach.
Wariant I zaklada utrzymanie obecnych wskaznikow mieszkaniowych, to jest liczby 0osob na gospodarstwo
domowe (2,55 osob/gospodarstwo) oraz Sredniej powierzchni mieszkania (134,7 m? ). Wariant |l zakfada
stopniowq zmiang tych wskaznikow, az do osiggniecia wartosci usrednionych dla obszaru Unii
Europejskiej, to jest 2,3 osoby/gospodarstwo domowe oraz sredniej powierzchni mieszkania na poziomie
96,4. Pozostale wskazniki i zasady przyjeto jednakowo w obu wariantach.
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Do gltownych zalozen, wspolnych dla Wariantu I, Wariantu Il oraz dla niewariantowanych obliczen
chionnosci terenow produkcyjnych i ustugowych, nalezq nastepujgce:

1. wprzypadku, gdy dla danego terenu w planie miejscowym dopuszczono realizacje drugiej funkcji
Jjako uzupetniajgcej, przy okreslaniu chtonnosci przyjeto wytqczng realizacje funkcji podstawowej
(100% powierzchni danego terenu);

2. w przypadku, gdy dla danego terenu w planie miejscowym okreslono dwie rozne funkcje
podstawowe, ktore mogq by¢ wprowadzane wymiennie, przy okreslaniu chlonnosci przyjeto
realizacje obu funkcji w rownym stopniu — tak, Ze kazda z nich zajmowac bedzie 50% powierzchni
danego terenu;

3. intensywnos¢ zabudowy dla poszczegdlnych funkcji oraz powierzchnie dziatki budowlanej w
zabudowie jednorodzinnej przyjeto jako sredniq wartosé z ustalen planow miejscowych;

4. w celu okreslenia mozliwej do uzyskania powierzchni uzytkowej zabudowy na podstawie
intensywnosci zabudowy, ustalono wskaznik udziatu powierzchni uzytkowej w powierzchni
catkowitej budynku,; wartos¢ tego wskaznika przyjeto na poziomie 0,7,

5. w celu mozliwie najbardziej rzetelnego oszacowania chtonnosci terenow przeznaczonych pod
zabudowe w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w sposob dostosowany do
charakteru zabudowy w gminie i z uwzglednieniem niezbednego i typowego zagospodarowania
towarzyszqcego budynkom, takiego jak parkingi, garaze, dojscia i dojazdy, w obliczeniach przyjeto
wskaznik wykorzystania maksymalnej dopuszczonej intensywnosci zabudowy; wartos¢ tego
wskaznika okreslono osobno dla kazdego z typow terenow,

6. ze wzgledu na obserwowany brak zapotrzebowania na nowe siedliska rolnicze, mogqce powstac
na terenach zabudowy zagrodowej, tereny rozwoju tej funkcji pominigto przy okreslaniu
mozliwosci lokalizowania nowej zabudowy;

7. ze wzgledu na wyjgtkowy charakter tych terenow, do bilansu nie wigczono terenow
przeznaczonych na cele ustug publicznych i spotecznych (....)

(str. 101) Zestawienie chlonnosci terenow przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego na cele zabudowy mieszkaniowej, wyliczonej w poszczegolnych wariantach, wskazuje ze
niezagospodarowane pozostajq znaczne tereny. Chtonnos¢ terenow zabudowy mieszkaniowej, w zaleznosci
od ostatecznego charakteru zabudowy, moze wynies¢ od 50 991 do 55 398 0sob [tabela 29]. Na terenach
obecnie przeznaczonych na cele zabudowy powstac¢ moze ponad 8 800 000 m? powierzchni uzytkowej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub wielorodzinnej oraz ponad 6 200 000 m? powierzchni
uzytkowej zabudowy ustugowej lub produkcyjno-ustugowej. Nalezy jednak pamietal, ze przeznaczenie
obszaru na dang funkcje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie zawsze bedzie
wigzato si¢ z mozliwosciq realizacji kazdej inwestycji mieszczgcej si¢ w okreslonym przeznaczeniu.
Dotyczy to w szczegdlnosci obszarow, na ktorych w planach miejscowych wprowadzono dodatkowe
ograniczenia, w tym okreslono wqski, zamkniety katalog dopuszczalnych do realizacji rodzajow obiektow

ustugowych.
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2% Chtonno$¢ [os] = 2 z 2
£ = ~ =R e
i 5§ g E | 225E | g€
Funkcja terenu 56 = ' $%®3 : 53
O o © © (o] Q (e} X
[A] [B] [C] [D] [E]
zabudowa
mieszkaniowa 20 607 399 52 546 47 395 12 364 439 8 655 108
jednorodzinna
zabudowa
mieszkaniowa 179 692 2 852 359 215630 150 941
wielorodzinna
zabudowa ustugowa 3113222 X X 4981 155 3486 808
zabudowa
produkcyjno- 2 500 561 X X 4 000 897 2 800 628
ustugowa
Suma 26 400 874 55 398 50 991 21562 122 15 093 486

Chtonnosc¢ obszardw przeznaczonych pod zabudowe w planach miejscowych, w tym obszaréw
o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j
Zrédto: Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju Gminy Nadarzyn (Tab. 29).

Jak juz wspomniano, obszary o w peini wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
zajmujq niewielki fragment gminy i w catosci objete sq ustaleniami planow miejscowych. Wiekszos¢ tych
obszarow jest juz zagospodarowana, w wybranych miejscach mozliwe jest jednak uzupetnienie zabudowy i
lokalizowanie nowych budynkow. Lgczna chtonnos¢ obszarow o w peini wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej wyniesie ok. 360 0sob, przy czym liczba ta bedzie nieznacznie mniejsza w
przypadku rozwoju zabudowy zgodny z obecnymi wskaznikami mieszkaniowymi - odniesienie do tabeli 30.

s e Chtonnos¢ [os] S aE 2 s E
£ = = '~ £ £ = £ 3 =
: £ 3 € € R o N 9O 3
Funkcja terenu 2 = S ® o X 2 sh
% o & & % E ) g 3 3
S8 S = a = o 23
[A] [B] €] (D] [E]
zabudowa
mieszkaniowa 96 451 246 222 57 871 40 510
jednorodzinna
zabudowa
mieszkaniowa 6 893 110 138 8271 5790
wielorodzinna
zabudowa ustugowa X X X X X
zabudowa
produkcyjno- 732 X X 1171 820
ustugowa
Suma 104 076 356 360 67 313 47 119

Chtonno$c obszardow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
Zrédto: Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju Gminy Nadarzyn (Tab. 30).

(..
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Przeprowadzona analiza wykazata, ze zapotrzebowanie na tereny nowej zabudowy
mieszkaniowej oraz zapotrzebowanie na tereny nowej zabudowy ustug komercyjnych nie
przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej oszacowanej jako
chtonno$¢ dla obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe oraz obszarow
o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej. W zwigzku z powyzszym na podstawie art. 10 ust. 5 pkt. 4 lit. a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym brak jest podstaw do przeznaczenia nowych lokalizacji dla
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej oraz w obowigzujgcych planach
miejscowych. W zwigzku z powyzszym projektowane zmiany studium nie zmienig
dotychczasowego bilansu terendéw inwestycyjnych wskazanych w obowigzujgcym Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn. Zmiany te
ograniczg sie jedynie do wymiany lokalizacji poszczegdlnych funkcji pomiedzy terenami
oznaczonymi numerami od 1 do 23 oraz do lokalnych zmian w wybranych ustaleniach z
zachowaniem dotychczasowej funkcji i powierzchni terenu.

W wyniku zmiany studium, zatwierdzonej Uchwatg LI111.664.2022 Rady Gminy Nadarzyn z
dnia 30 marca 2022 r. nastepuje zmiana kierunku przeznaczenia dla wybranych obszaréw
wskazanych na ponizszym zatgczniku graficznym, oznaczonych numerami identyfikujgcymi kazdy
obszar zmiany.

59



W

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn.
TOM | — Uwarunkowania.

1-23

OZNACZENIA
GRANICE OBSZAROW PLANOWANYCH DO ZMIANY
OZNACZENIE OBSZAROW PLANOWANYCH DO ZMIANY

60




TOM | — Uwarunkowania.

Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn.

Zestawienie powierzchni terendow inwestycyjnych i nieinwestycyjnych w granicach Obszarow
podlegajgcych zmianie studium:

Bilans przed zmiang przeznaczenia:

Dotychczasowy Powierzchnia Powierzchnia
kierunek obszaru obszaru
przeznaczenia obszaru inwestycyjnego nieinwestycyjnego
podlegajgcy zmianie

Obszar 1 AG-1,IT 47,0 ha

Wolica

Obszar 2 Z 7.1 ha

Strzeniéwka

Obszar 3 M-2, U 4,5 ha

Kajetany

Obszar 4 U 2,6 ha

Stara Wies

Obszar 5 AG-1 5,6 ha

Nadarzyn

Obszar 6 M-2 0,8 ha

Urzut

Obszar 7 M-2 1,0 ha

Urzut

Obszar 8 R 2,7 ha

Urzut

Obszar 9 M-2, Z 7,0 ha

Szmoty

Obszar 10 U 3,1 ha

Mitochow

Obszar 11 U 1,0 ha

Mitochow

Obszar 12 M-2 1,9 ha

Mtochow

Obszar 13 R 22,5 ha

Mtochoéw

Obszar 14 M-2, ZC, ZL, KS 49,6 ha

Mtochow

Obszar 15 U 2,5 ha

Mtochow

Obszar 16 M-2 5,8 ha

Parole

Obszar 17 M-2 9,3 ha

Parole

Obszar 18 R 6,2 ha

Parole

Obszar 19 M-2, W 76,0 ha

Krakowiany

i Wola

Krakowianska

Obszar 20 M-2, U, IT 19,6 ha

Walendoéw
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Obszar 21 M-4 3,8 ha
Kajetany
Obszar 22 M-2 0,1 ha
Szmoty
Obszar 23 ZP, W 3,0 ha
Krakowiany
241,2 ha 41,5 ha
RAZEM: 282,7 ha

Bilans po zmianie przeznaczenia:

Projektowany Powierzchnia Powierzchnia
kierunek obszaru obszaru
przeznaczenia obszaru inwestycyjnego nieinwestycyjnego

Obszar 1 AG-1, 1T 47,0 ha

Wolica

Obszar 2 M-3, Z 5,3 ha 1,8 ha

Strzeniéwka

Obszar 3 AG-1 45 ha

Kajetany

Obszar 4 M-2 2,6 ha

Stara Wies

Obszar 5 M-1 5,6 ha

Nadarzyn

Obszar 6 AG-1 0,8 ha

Urzut

Obszar 7 AG-1 1,0 ha

Urzut

Obszar 8 AG-1 2,7 ha

Urzut

Obszar 9 AG-1,Z 7,0 ha

Szmoty

Obszar 10 R-1 3,1 ha

Mtochow

Obszar 11 R-1 1,0 ha

Mtochoéw

Obszar 12 R-1 1,9 ha

Mtochow

Obszar 13 M-2, Z 22,4 ha 0,1 ha

Mtochow

Obszar 14 M-2,ZC, ZL,R1 17,1 ha 32,5 ha

Mitochow

Obszar 15 R-1 2,5 ha

Mtochow

Obszar 16 AG-1 5,8 ha

Parole

Obszar 17 AG-1 9,3 ha

Parole

Obszar 18 M-2 6,2 ha

Parole
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Obszar 19 M-2, M1, W 76,0 ha
Krakowiany
i Wola
Krakowianska
Obszar 20 M-2, U, IT 19,6 ha
Walenddéw
Obszar 21 AG-1, U 3,8 ha
Kajetany
Obszar 22 M-1 0,1 ha
Szmoty
Obszar 23 uw 3,0 ha
Krakowiany
239,8 ha 429 ha
RAZEM: 282,7 ha

Poréwnujac powyzsze zestawienia powierzchni terendw inwestycyjnych i nieinwestycyjnych
w granicach obszaréw podlegajgcych zmianie studium, nalezy stwierdzi¢, ze planowane zmiany
dotyczg przede wszystkim zmiany kierunku przeznaczenia przy zachowaniu charakteru
inwestycyjnego tych terenéw, wymiany lokalizacji poszczegdlnych funkcji pomiedzy terenami w
obszarze gminy lub dotyczg zmiany wybranych ustalen dla tych terenow z zachowaniem
dotychczasowej funkcji i lokalizacji przeznaczenia. Z poréwnania powyzszych tabel wyraznie
widac, ze powierzchnia terendw inwestycyjnych nie zmienita sie (zmniejszenie z 241,2 hana 239,8

ha mozna uznac¢ za brak zmian), zmienito sie ich przeznaczenie. Szczegdtowy opis zmian ponize;.

W zakresie wymiany funkcji pomiedzy poszczegdlnymi terenami nastgpity nastepujgce

Zmiany:

e w Kajetanach teren mieszkaniowy M-2 oraz teren ustug U zastgpione zostaty

przeznaczeniem ustugowo-produkcyjnym AG-1,

w Starej Wsi teren ustug U zastgpiony zostat przeznaczeniem mieszkaniowym M-2,
w Nadarzynie tereny ustugowo-produkcyjne AG-1 zastgpione zostaty
przeznaczeniem mieszkaniowym M-1,

w Urzucie tereny M-2 zastgpione zostaty przeznaczeniem ustugowo-produkcyjnym
AG-1,

w Szamotach oraz w Parolach tereny M-2 zastgpione zostaty przeznaczeniem
ustugowo-produkcyjnym AG-1,

w Mtochowie czes$¢ terendw mieszkaniowych M-2, komunikacyjnych KS oraz
leSnych ZL zastgpiona zostata przeznaczeniem pod cmentarz ZC,

w Krakowianach i Woli Krakowianskiej czes¢ terenu mieszkaniowego M-2 zostata
zastgpiona przeznaczeniem mieszkaniowym M-1,

W Walendowie czes¢ terenu mieszkaniowego M-2 zostata zastgpiona
przeznaczeniem ustugowym U,

w Kajetanach tereny mieszkaniowe M-4 zastgpione zostaty przeznaczeniem
ustugowo-produkcyjnym AG-1 oraz ustugowym U,

w Szamotach teren mieszkaniowy M-2 zastgpiony zostat przeznaczeniem
mieszkaniowym M-1,

w Krakowianach teren ZP zastgpiony zostat przeznaczeniem ustugowym U.
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Reasumujgc powyzsze w odniesieniu do terenéw inwestycyjnych:

e W zakresie przeznaczenia M-2 - nastepuje zmniejszenie obszaréw o tej funkcji w
miejscowosciach Kajetany (Obszar 3: - 2,6 ha), Urzut (Obszar 6: -0,8 ha i Obszar 7: -1,0
ha), Szamoty (Obszar 9: -7,0 ha) Mtochow (Obszar 12: - 1,9 ha i Obszar 14: -30,3 ha),
Parole (Obszar 16: -5,8 ha oraz Obszar 17: -9,3 ha), Krakowiany i Wola Krakowianska
(Obszar 19: - 38,0 ha), Walendéw (Obszar 20: -19,6 ha) i Szamoty (Obszar 22: -0,1 ha)
oraz jednoczesnie zwiekszenie obszardw o tej funkcji w miejscowosciach Stara Wies
(Obszar 4: +2,6 ha), Mtochéw (Obszar 13: +22,0 ha), Parola (Obszar 18: +6,2 ha), co
tgcznie powoduje zmniejszenie terenow M-2 w obszarze Gminy Nadarzyn o 85,6 ha,

e W zakresie przeznaczenia M-4 - nastepuje zmniejszenie terenéw M-4 w obszarze
Gminy Nadarzyn o 3,8 ha (w miejscowosci Kajetany, Obszar 21),

e w zakresie przeznaczenia M-3 - nastepuje zwigekszenie terenéw M-4 w obszarze
Gminy Nadarzyn o +5,7 ha (w miejscowosci Strzenidwka, Obszar 2),

e W zakresie przeznaczenia M-1 - nastepuje zwiekszenie obszarow o tej funkcji w
miejscowosciach Nadarzyn (Obszar 5: +5,6 ha), Krakowiany i Wola Krakowianska
(Obszar 19: +38,0 ha) i Szamoty (Obszar 22: +0,1 ha), co tgcznie powoduje zwigekszenie
terenéw M-1 w obszarze Gminy Nadarzyn o 43,7 ha,

e W zakresie przeznaczenia U - nastepuje zmniejszenie obszaréw o tej funkcji w
miejscowosciach Kajetany (Obszar 3: - 1,9 ha), Stara Wies (Obszar 4: - 2,6 ha), Mtochéw
(Obszar 10: - 3,1 ha, Obszar 11: - 1,0 ha oraz Obszar 15: - 2,5 ha) oraz jednoczesnie
zwiekszenie obszarow o tej funkcji w miejscowosciach Kajetany (Obszar 21: +2,5 ha),
Krakowiany (Obszar 23: +3,0 ha) oraz Walendow (Obszar 20: +19,6 ha) , co fgcznie
powoduje zwiekszenie terenéw U w obszarze Gminy Nadarzyn o 14,0 ha,

e W zakresie przeznaczenia AG-1 - nastepuje zmniejszenie obszaréw o tej funkcji w
miejscowosci Nadarzyn (Obszar 5: - 5,6 ha) oraz jednoczesnie zwigkszenie obszaréw o
tej funkcji w miejscowosciach Kajetany (Obszar 3: +4,5 ha oraz Obszar 21: +1,3 ha),
Urzut (Obszar 6: +0,8 ha, Obszar 7: +1,0 ha oraz Obszar 8: +2,7 ha), Szamoty (Obszar
9: +7,0 ha) oraz Parole (Obszar 16: +5,8 ha oraz Obszar 17: +9,3 ha), co fgcznie
powoduje zwiekszenie terenéw AG-1 w obszarze Gminy Nadarzyn o 26,8 ha.

Dokonujgc szczegdétowej analizy zmian przeznaczenia terenéw pod wzgledem funkcji nalezy
zwrdci¢ uwage, iz dotyczg one przede wszystkim przeksztatcen w zakresie likwidowania lub
wyznaczania nowych obszaréw mieszkaniowych, przy czym nalezy zauwazyc, ze w znacznym
stopniu zmniejszyta sie powierzchnia terenéw o przeznaczeniu M-2 (o 85,6 ha) oraz M-4 (o0 3,8
ha), zwigkszyta sie natomiast powierzchnia terenéw o przeznaczeniu M-1 (o 43,7 ha) oraz M-3
(o0 +5,7 ha). Zmiany w zakresie planowanej funkcji mieszkaniowej dotyczg przede wszystkim
zmiany lokalizacji tego przeznaczenia w obszarach od 1 do 23. Ponadto zwiekszony zostat
udziat terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej M-1 - w centrum Nadarzyna
uzasadniony uwarunkowaniami lokalizacyjnymi oraz w Krakowianach i Woli Krakowianskiej
wyznaczony w celu wieloaspektowej aktywizacji potudniowego obszaru Gminy Nadarzyn. tatwo
jednak zauwazy¢, ze ogolna powierzchnia terendw mieszkaniowych ulegta w obszarze gminy
zmniejszeniu, hatomiast wzrosta powierzchnia obszaréw zaplanowanych pod funkcje ustugowe
U, a w szczegdlnosci pod przeznaczenie ustugowo-produkcyjne AG-1.

W zwigzku z potozeniem terenow ustugowych i produkcyjno-ustugowych w gminie
Nadarzyn przede wszystkim wzdtuz drogi S8 nie nalezy zapotrzebowania na takg funkcje
uzaleznia¢ tylko od prognozowanego wzrostu liczby mieszkancow. Tak duze skupisko zabudowy
o profilu produkcyjno-ustugowym przycigga zarowno klientéw jak i ustugodawcow réwniez spoza
gminy.

W zwigzku ze znaczng rozbieznoscig wyliczen dotyczgcych zapotrzebowania na tereny
zabudowy ustugowej przyjeto zatozenia, ktére usredniajg te wyliczenia. Zgodnie z danymi GUS, w
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Gminie Nadarzyn w 2021 roku funkcjonowato 2 999 podmiotéw gospodarczych (w 2017 roku
funkcjonowato ich 2 491). Od 2017 roku do konca 2021 przybyto 508 podmiotoéw, czyli w ciggu 4
lat ich liczba wzrosta o ponad 20 %. Sytuacja ta jest wynikiem nowych korzystnych uwarunkowan
spowodowanych oddaniem do uzytkowania przebudowanej drogi S8. Zmodernizowana Al.
Katowicka stworzyta dobrg dostepnos¢ do terendw wzdiuz niej potozonych, a tym samym
usprawnita powigzania zewnetrzne tych terenéw z innymi osrodkami, w szczegolnosci powigzania
komunikacyjne z Warszawa. Ponadto duze pokrycie gminy obowigzujgcymi planami miejscowymi,
w tym planami obejmujacymi miejscowosci potozone wzdtuz drogi S8, znaczgco utatwia procesy
inwestycyjne. Nie mozna jednak zaktadac, ze ten wzrost utrzyma sie dlugoterminowo na tak
wysokim poziomie. W zwigzku z powyzszym, w perspektywie 30-sto letniej zaktada sie, iz
powstanie 3 000 nowych podmiotéw. Zaktada sie, ze Srednia powierzchnia na jeden podmiot na
terenach potozonych wzdtuz trasy S8 nie ulegnie zmianie, poniewaz profil ustug i produkcji na tych
terenach bedzie preferowat wigksze terenowo obiekty. Réwniez ceny gruntdéw na obrzezach
miejscowosci nie ograniczajg i nie bedg tak ogranicza¢ ich powierzchni jak ceny gruntéw w ich
centrach.

Dla obiektéw tych przyja¢ nalezatoby wskaznik intensywnosci na poziomie nie wiekszym
niz 0,4, zgodnie ze stanem istniejgcym, poniewaz sg to w wiekszosci obiekty handlowe lub
magazynowe, jednokondygnacyjne, niepodpiwniczone. Proponowane ograniczenie faktycznego
wskaznika intensywnosci wynika takze z duzego zapotrzebowania na powierzchnie terenu stuzgca
obstudze komunikacyjnej oraz zapewnieniu miejsca do parkowania samochoddéw pracownikow i
klientéw, ze wzgledu na ograniczony dostep do komunikacji publicznej. Intensywnosci zabudowy
przyjete w planach miejscowych dla tych terenéw sg zdecydowanie wyzsze (czasem kilkukrotnie)
niz faktycznie realizowanych obiektéw.

Zgodnie z danymi z UG Nadarzyn istniejgce w roku 2021 podmioty gospodarcze
wykorzystujg 1 009 200 m? powierzchni uzytkowej budynkéw. Przy uwzglednieniu opisanych
powyzej zatozen dotyczgcych gabarytow obiektéw i wskaznikow zagospodarowania terendw
docelowe zapotrzebowanie w okresie 30 lat okreslono na dodatkowe 1 000 000 m? powierzchni
uzytkowej nowej zabudowy.

W celu rozdzielenia zabudowy ustugowej i produkcyjnej przyjeto, zgodnie ze stanem
istniejgcym, iz zabudowa ustugowa stanowi 60% terendw zajetych pod dziatalno$¢ gospodarcza,
natomiast zabudowa produkcyjna 40%. Prognozuje sie, iz potrzeby zabudowy ustugowej to 600
000 m? powierzchni uzytkowej, natomiast zabudowy produkcyjnej to 400 000 m? powierzchni
uzytkowe.

Na podstawie art. 10 ust. 7 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) zapotrzebowanie na ww.
powierzchnie mozna zwiekszy¢ do 30 %. W zwigzku z tym, prognozuje sie, iz dla zabudowy
ustugowo-produkcyjnej zapotrzebowanie ksztattowac bedzie sie na poziomie 1 300 000 m?, co
przy prognozowanym rozdzieleniu funkcji daje wynik 780 000 m? dla zabudowy ustugowej i 520
000 m? dla zabudowy produkcyjne;j.

Dla takiego zapotrzebowania, przy zatozonym wskazniku intensywnosci do 0,4 i przy
wskazniku 0,8 powierzchni uzytkowej w stosunku do powierzchni zabudowy, zapotrzebowanie na
tereny produkcyjno-ustugowe wynosi 406,3 ha. Zgodnie z ,Analizg potrzeb i mozliwosci rozwoju
Gminy Nadarzyn” wielkos¢ ta jest mniejsza niz chtonnoS¢ obszarow przeznaczonych pod
zabudowe w planach miejscowych, ktérg oszacowano dla zabudowy ustugowej na 311,3 ha, a dla
zabudowy produkcyjno-ustugowej na 250,0 ha.

W zwigzku z powyzszym, w Studium wyznacza sie kilka nowych terenéw zabudowy
ustugowej i produkcyjno-ustugowej AG-1. Czes¢ tych terendw stanowi powiekszenie istniejgcych
obszaréw AG-1 zlokalizowanych wzdtuz drogi S8 — sg to nowe obszary wyznaczone w Kajetanach
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i Urzucie o tgcznej powierzchni ok. 5,8 ha. Podobne uzupetnienie i rozszerzenie przeznaczenia
AG-1 ustalone zostato w na terenie wsi Kajetany i Szamoty o tgcznej powierzchni ok. 11,5 ha,
gdzie dotychczas planowana funkcja mieszkaniowa zastgpiona zostata planowang funkcja
ustugowo-produkcyjng. Jest to uzasadnione kontynuacjg przeznaczenia i bezposrednig lokalizacjg
tych terenéw przy wazniejszych drogach zbiorczych, zapewniajgcych ponadlokalne powigzania
komunikacyjne Gminy. Ponadto ze wzgledu na catkowity brak terenéw o funkcji ustugowo-
produkcyjnej w potudniowej czesci gminy ustalona zostata zmiana czesci dotychczasowych
terendw mieszkaniowych M-2 w miejscowosci Parole na funkcje AG-1 o fgcznej powierzchni ok.
15,1 ha. Zdecydowaly o tym aktualne potrzeby mieszkancéw, w tym koniecznos$¢ aktywizaciji
gospodarczej wsi, umotywowana dogodnym potozeniem przy drodze zbiorczej, zapewniajgcej
powigzania zewnetrzne, w szczegolnosci zwigzane z bliskim sgsiedztwem Gminy Lesznowola, w
tym z terenami dziatalnosci gospodarczej potozonymi wzdtuz Al. Krakowskiej. Zaréwno tereny AG-
1 w Parolach, jak i tereny AG-1 w Szamotach przy wschodnich granicach gminy nalezy traktowac
jako tereny dziatalnosci gospodarczej, ktorych lokalizacja uzasadniona jest bliskim sgsiedztwem
waznych szlakéw komunikacyjnych — w tym przypadku trasy S-7, przebiegajgcej przez tereny
sgsiedniej gminy. Dla zapewnienia rozwoju poszczegolnych potudniowych miejscowosci Gminy
Nadarzyn konieczne jest wyznaczenie nowych terendw ustugowo-produkcyjnych potozonych w
tych miejscowosciach. Sprzyja to rozwojowi aktywnosci mieszkancow, bez koniecznosci ich
dalekich dojazdéw do miejsc pracy, a takze stymuluje zagospodarowanie terendw oraz rozwaoj
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej. Zmiana przeznaczenia terenéw mieszkaniowych w
studium na tereny aktywnosci gospodarczej jest odzwierciedleniem faktycznego
zagospodarowania i istniejgcych w gminie tendencji.

taczna powierzchnia nowo wyznaczonych terenow AG-1 w obecnej zmianie studium wynosi ok.
32,4 ha, a zmienionych na inne funkcje 5,6 ha (teren w Nadarzynie zastgpiony przeznaczeniem
M-1), co powoduje wyznaczenie dodatkowych 26,8 ha powierzchni nowych terenéw zabudowy
ustugowej i produkcyjno-ustugowej AG-1.

W zakresie zmiany przeznaczenia inwestycyjnego na nieinwestycyjne lub odwrotnie
nastgpity nastepujgce zmiany:

e W Strzenidwce teren zieleni Z zastgpiony zostat przeznaczeniem mieszkaniowym
M-3,

e w Urzucie teren rolny R zastgpiony zostat przeznaczeniem ustugowo-produkcyjnym
AG-1,

¢ w Mtochowie tereny o przeznaczeniu ustugowym U oraz tereny o przeznaczeniu
mieszkaniowym M-2 zastgpione zostaty terenami rolnymi R-1,

o w Mtochowie i Parolach teren rolny R zastgpiony zostat przeznaczeniem
mieszkaniowym M-2.

W zakresie zmiany wybranych ustalen z zachowaniem dotychczasowej funkcji i powierzchni
terenu nastgpity nastepujgce zmiany:
e w Wolicy dla terenu AG-1 dokonano zmiany parametrow zabudowy i
zagospodarowania terenu.

W przypadku wyznaczenia nowych terendw inwestycyjnych na terenach dotychczas
niebudowlanych, obszary te stanowig uzupetnienie i powigkszenie terendéw bezposrednio
przylegajgcych do obszaroéw zmienianych z kontynuacjg sgsiedniego przeznaczenia. W kilku
przypadkach nastepuje zmiana przeznaczenia terenéw dotychczas budowlanych na
nieinwestycyjne, co stanowi powiekszenie i uzupetnienie bezposrednio sgsiadujgcych kwartatow
przeznaczonych na cele rolnicze.
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Zmiany te nie powodujg wzrostu ogolnej powierzchni inwestycyjnej na terenie Gminy
Nadarzyn, a zatem mozna odstgpi¢ od przeprowadzenia analiz potwierdzajgcych mozliwosc
wyznaczenia nowych terendw inwestycyjnych w studium.

1.9. STAN PRAWNY GRUNTOW.
Udziat poszczegolnych wtasnosci w ogoélnej powierzchni terendw Gminy Nadarzyn ksztattuje
sie nastepujgco:
e 0soby fizyczne — 58,5% (4296 ha);
e Gmina Nadarzyn - 5% (369 ha);
e pozostate jednostki samorzadu terytorialnego (Powiat Pruszkowski, Wojewddztwo
Mazowieckie) — 0,8% (57 ha);
e Skarb Panstwa — 6,6% (19,51 ha);
e inni (przedsiebiorstwa, spétdzielnie, zwigzki, organizacje) — 9,1% (669 ha).

Gmina Nadarzyn przede wszystkim dysponuje dziatkami przeznaczonymi pod drogi oraz
inwestycje celu publicznego. Powiat Pruszkowski i Wojewddztwo Mazowieckie jest wiascicielem
gtéwnie terenéw drogowych.

1.10. WYSTEPOWANIE OBSZAROW NATURALNYCH ZAGROZEN GEOLOGICZNYCH.
W obszarze Gminy Nadarzyn nie wystepujg obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

I.11. WYSTEPOWANIE UDOKUMENTOWANYCH Z£0Z KOPALIN ORAZ ZASOBOW
WOD PODZIEMNYCH.

1.11.1. Zloza kopalin.

W obszarze Gminy Nadarzyn nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin.

Na terenie wsi Krakowiany wystepujg ztoza piaskow i pospoiki, ktére nie sg eksploatowane
z powodu potozenia w obrebie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz z powodu
sgsiedztwa z rezerwatem ,Mtochowski Grad”, celem ochrony wartosci przyrodniczych
wymienionych terenéw. Ponadto we wsi Urzut zlokalizowany jest prognostyczny obszar piaskdéw
budowlanych, a torfy wystepujace w obszarze gminy, ze wzgledu na swe wtasciwosci, posiadajg
ograniczong przydatnosé.

[1.L11.2. Zasoby wéd podziemnych.

Obszar gminy potozony jest w zasiegu jednolitej czesci wod podziemnych nr 81 (JCWPA),
wydzielonej i wstepnie ocenionej przez Panstwowy Instytut Geologiczny w 2004 roku. JCWPd
obejmujg wody zlokalizowane w warstwach wodono$nych o porowatosci i przepuszczalno$ci,
umozliwiajgcej znaczacy pobér dla zaopatrzenia ludnosci w wode lub znaczacy przeptyw dla
ksztattowania pozgdanego stanu wéd powierzchniowych i ekosystemow Igdowych. Stanowig one
jednostkowe obszary gospodarowania wodami podziemnymi.

W obszarze catej jednostki 81 wystepuje jeden badz dwa, a lokalnie nawet trzy poziomy
wodonosne czwartorzedowe. Wystepuje tu oligocenski i lokalnie miocenhski poziom wodonosny.
Ksztattowanie sie zwierciadet piezometrycznych wskazuje na brak kontaktu miedzy wodami w
utworach czwartorzedowych oraz poziomow miocenskiego i oligocenskiego.

Gmina Nadarzyn lezy na terenie trzeciorzedowego Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215,
poza obszarem jego najwyzszej ochrony (ONO). Pietro trzeciorzedowe skfada sie z poziomu
miocenskiego i oligocenskiego i oddzielone jest od pietra czwartorzedowego kompleksem bardzo
stabo przepuszczalnych itdw i mutkéw pliocenu. Srednia gteboko$é ujecia zbiornika wynosi okoto
220m, co wynika zaréwno z lokalnych warunkéw jak i potozenia gminy w zasiegu leja depresyjnego
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warszawskich uje¢ woéd podziemnych. Czwartorzedowe pietro wodonosne ma duze znaczenie ze
wzgledu na najtatwiejszg odnawialnos¢ zasobdw eksploatacyjnych wod oraz najptytsze ich
wystepowanie. Przewazajgca czes¢ gminy posiada niekorzystne warunki hydrogeologiczne,
utwory wodonosne siegajgce od 20m do 40m wystepujg jedynie w rejonie Rynny Brwinowskiej. W
potudniowo-zachodnie czes$ci gminy, obejmujgcej Lasy Mitochowskie, Rozalin, Mtochdéw i
Zabieniec wystepujg wody podziemne dobrej jakosci, potozone w glebszych poziomach dobrze
izolowanych od powierzchni. Péinocna i potudniowa czes¢ gminy posiada wody zdatne do picia
pod warunkiem zastosowania prostego uzdatniania, woda na pozostatych terenach gminy wymaga
zas$ ztozonej technologii uzdatniania.

Wystepowanie wod podziemnych poziomu przypowierzchniowego jest wynikiem uksztattowania
powierzchni terenu oraz budowy geologicznej. W granicach gminy wystepujg nastepujace obszary
hydrogeologiczne wody gruntowej najptytszego poziomu wodonosnego:

obszar | - wystepowanie ciggtej warstwy wodonosnej o swobodnym zwierciadle wsréd dobrej,
Sredniej i stabej wodoprzepuszczalnosci;

obszar Il - okresowe wystepowanie wod przypowierzchniowych w utworach pokrywy piaszczystej
lub jako sgczenie wsrdd utwordw trudno przepuszczalnych;

obszar Il - pozbawiony wéd gruntowych przypowierzchniowych.

Zanieczyszczenie wod podziemnych ptytko wystepujgcych pod powierzchnig terenu w
obszarze Gminy Nadarzyn zwigzane jest z podobnymi czynnikami, jak zanieczyszczenie woéd
powierzchniowych. Zrédtem problemu w przypadku rolnictwa jest stosowanie nawozéw i $rodkéw
ochrony roslin, a w przypadku dziatalnosci cztowieka najczesciej zanieczyszczenia pochodzg z
nieszczelnosci szamb i niewlasciwego gospodarowania wodami opadowymi. Ponadto problem
generujg niewtasciwie funkcjonujgce - w zakresie zastosowania odpowiednich rozwigzan
zabezpieczajgcych - tereny komunikacji i parkowania, tereny dzialalnosci zwigzanej z
przechowywaniem sSrodkéw chemicznych, stacji paliw, ferm zwierzat, cmentarzy, tereny
niekontrolowanych wysypisk smieci, czy tez innej, zwykle bezprawnej, dziatalnosci cztowieka.

Zanieczyszczenie wod podziemnych plytkich i wgtebnych stanowig natomiast nieczynne i zle
zabezpieczone studnie wiercone, co moze nawet doprowadzi¢ do skazenia bakteriologicznego
warstwy wodonosnej. Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage na fakt obnizania sie poziomu zwierciadta
eksploatowanych wod podziemnych, wynikajgcy z zwiekszajgcego sie poboru wéd uzytkowych
przez ujecia aglomeracji warszawskiej. Przesuszanie gleb oraz obnizanie sie zwierciadta wody
moze byé przyczyng niewlasciwej eksploatacji systemow melioracyjnych.

I.12. WYSTEPOWANIE TERENOW GORNICZYCH WYZNACZONYCH NA PODSTAWIE
PRZEPISOW ODREBNYCH.

W obszarze Gminy Nadarzyn nie wystepujg tereny goérnicze wyznaczone na podstawie
przepiséw odrebnych.

I.13. STAN SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, W TYM
STOPIEN UPORZADKOWANIA GOSPODARKI WODNO-SCIEKOWEJ, ENERGETYCZNEJ
ORAZ GOSPODARKI ODPADAMI.

[1.13.1. System komunikaciji.
1.13.1.1. Uktad drogowy.
W sktad systemu uktadu drogowego Gminy Nadarzyn wchodzg nastepujgce elementy:
1) droga krajowa Nr 8, stanowigca czes¢ powigzania rangi transeuropejskiej: Kaliningrad —
Warszawa — Praga,;
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2) drogi wojewodzkie:
a) Nr 720, zapewniajgca potgczenie z Gming Brwindw i drogg krajowag Nr 2;
b) Nr 721, zapewniajgca potagczenie z Piasecznem i Konstancinem — Jeziorna,;
3) drogi powiatowe;
4) drogi gminne;
5) drogi prywatne.

Zaréwno droga krajowa, jak i drogi wojewddzkie, charakteryzujg sie natezeniem ruchu
znacznie przekraczajgcym srednie wartosci krajowe dla drég takiego znaczenia, z tendencjg do
ciggtego wzrostu problemu. Konieczne jest zatem podnoszenie parametrow technicznych i
biezaca modernizacja tych drég, poniewaz nie sg one przystosowane do tak duzego obcigzenia.
Wcigz wzrastajgce natezenie ruchu wynika m.in. z wykorzystywania tych drég do tranzytu
miedzynarodowego i krajowego, z sgsiedztwa Gminy Nadarzyn z Warszawg i codziennym
masowym dojazdem do stolicy z terenéw okolicznych oraz ze wzrostu stopnia motoryzaciji.

Drogi gminne charakteryzujg sie natomiast zréznicowanym stanem i nawierzchnig, okoto
jedna trzecia z nich stanowi drogi o nawierzchni nieutwardzonej. Ponadto ich duza cze$¢ wymaga
poszerzenia, co zwigzane jest z koniecznoscig wykupu gruntow przez gmine. Zapewnienie
odpowiedniej rezerwy terenu oraz wiasciwe urzgdzenie drég wynika z koniecznosci ich
dostosowania do prawidtowych parametréw technicznych, stosownych do klasy drég. Istotnym
problemem poza stanem technicznym w przypadku drég gminnych jest mata aktywno$¢ zwigzana
Z realizacjg inwestycji drogowych oraz zbyt mata ilo$¢ drog publicznych w stosunku do istniejgcego
i planowanego zagospodarowania w niektorych terenach gminy, szczegdlnie w obszarach
potozonych na obrzezach. Ponadto w gminnym uktadzie drogowym brakuje w wielu przypadkach
niezbednego wyposazenia zapewniajgcego bezpieczehstwo uzytkowania, w tym chodnikéw,
wydzielonych Sciezek rowerowych oraz oswietlenia.

Wspdlnym problemem drég ponadlokalnych i lokalnych jest brak odpowiednio
zorganizowanych bezkolizyjnych skrzyzowan dla ruchu kotowego z uwzglednieniem przeprawy
pieszej oraz brak peinego systemu serwisowego, ktéry gwarantuje niezaleznos¢ funkcjonowania
tranzytowych drég wysokich klas i uktadu komunikaciji lokalnej. W najblizszym czasie czesciowo
uwarunkowania te powinny ulec poprawie, w wyniku planowanej modernizacji drogi krajowej Nr 8.

11.13.1.2. Uktad komunikacji zbiorowej.

Uktad komunikacji zbiorowej funkcjonuje w systemie kotowym i realizowany jest poprzez
autobusy miedzymiastowe (typu PKS) i miejskie (typu ZTM), zapewniajgce potgczenia z innymi
miejscowosciami, w tym ze stolica.

Przez Gmine Nadarzyn nie przebiegajg linie kolejowe zapewniajgce obstuge komunikacji
zbiorowej. Najblizsze stacje kolejowe znajduje sie w sgsiednich miejscowosciach: w Pruszkowie —
stacja linii Warszawa - to6dz oraz w Otrebusach i Komorowie — stacje Warszawskiej Kolei
Dojazdowe;.

11.13.2. System infrastruktury technicznej.

[1.13.2.1. Gospodarka wodno-sciekowa.

Sieci wodociggowe w Gminie Nadarzyn korzystajg z uje¢ zlokalizowanych w jej obszarze.
Stopien ich pokrycia ksztattuje sie na poziomie ok. 96% i uzupetniony jest ujeciami
indywidualnymi. Gminna gospodarka sciekowa bazuje natomiast na lokalnych oczyszczalniach i
sieci zapewniajgcej pokrycie potrzeb na poziomie ok. 65%. Sie¢ kanalizacyjna dziata gtéwnie w
systemie grawitacyjnym, w niewielkim stopniu uzupetnionym o elementy cisnieniowe z
przepompowniami. Oczyszczone wody odprowadzane sg docelowo do naturalnych ciekéw
wodnych przeptywajacych przez obszar gminy — do rzeki Utraty i rzeki Zimnej Wody. Ukfad
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uzupetniony jest ujeciami indywidualnymi w postaci szczelnych zbiornikéw bezodptywowych na
terenach stabo zurbanizowanych, na ktérych nie wystepuje sie¢ kanalizacyjna.

Istniejgca sie¢ kanalizacyjna nie obejmuje swoim zakresem odprowadzenia wod opadowych
i roztopowych, ktére to odprowadzane sg powierzchniowo z wykorzystaniem systemu rowow
melioracyjnych do rzek. Na terenie gminy, stosownie do potrzeb i zagospodarowania,
wykorzystywane sg lokalne rozwigzania retencjonowania i podczyszczania sciekow deszczowych,
z zastosowaniem zbiornikow, kolektoréw, separatorow, osadnikow, studni chtonnych, drenazy i
rowow odwadniajgcych oraz innych stosownych urzadzen. Dobdr systemu i technologie wynikajg
z obowigzujacych przepiséw, naktadajgcych obowigzek oczyszczania woéd opadowych i
roztopowych z terendw generujgcych zanieczyszczenia powierzchni terenu.

Gmina prowadzi ciggte dziatania zmierzajgce do sukcesywnej rozbudowy sieci
wodociggowej i kanalizacyjnej wraz z jej niezbednymi obiektami i urzgdzeniami. Dziatania
zwigzane z gospodarkg wodno-$ciekowg realizowane sg poprzez prowadzenie odpowiednigj
polityki w tym zakresie, w tym poprzez tworzenie aktow prawa miejscowego zobowigzujgcych do
docelowego wyposazenia terendw inwestycyjnych w powyzsze media, az po realizacje sieci,
obiektow i urzgdzenh zwigzanych z gospodarkg wodno-sciekowa.

11.13.2.2. Gospodarka energetyczna.

W chwili obecnej gospodarka energetyczna Gminy Nadarzyn oparta jest na energii
elektrycznej i paliwie gazowym pochodzgcym spoza jej obszaru.

Przez teren gminy przebiegajg ponadlokalne energetyczne ukfady przesytowe oraz sieci
wykorzystywane dla potrzeb wiasnych, doprowadzajgce energie z obszaréw zewnetrznych.
Ponadto obszar gminy posiada uzbrojenie w postaci sieci gazociggow Sredniego cisnienia,
zasilajgcych istniejgce zagospodarowanie i posiadajgcych rezerwy dla nowych odbiorcow.
Potrzeby energetyczne wypetnia dostawa energii elektrycznej i gazu, w uzupetnieniu o inne
indywidualne systemy wykorzystujgce paliwa typu LPG, olej opatowy i paliwa ekologiczne,
poniewaz gmina nie dysponuje siecig cieplnag.

Realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, zwigzanych z zaopatrzeniem
terenu w energie elektryczng i gaz nie nalezy do zadan wtasnych gminy. Obowigzkiem gminy jest
natomiast zapewnienie rezerwy terenu na przeprowadzenie niezbednych sieci oraz lokalizacje
urzadzen towarzyszacych, z myslg o istniejgcym i planowanym zagospodarowaniu, a takze z
uwzglednieniem ewentualnych inwestycji ponadlokalnych, wynikajgcych z dokumentow
nadrzednych. Nalezy liczy¢ sie z cigglym wzrostem zapotrzebowania w energie elektryczng i gaz,
a w zwigzku z tym z koniecznosécig rozbudowy istniejgcych systeméw zasilajgcych, poniewaz
potrzeby energetyczne wynikajg bezposrednio z przeksztatcen w zagospodarowaniu obszaru
gminy, rozwoju technologicznego i cywilizacyjnego.

W obszarze gminy nie wystepujg elektrownie wiatrowe.

11.13.2.3. Gospodarka odpadami.

Rok 2013 wprowadzit ustawowy obowigzek dla wszystkich gmin w Polsce, zobowigzujgcy
gminy do przejecia zadan w zakresie odbioru odpadéw z gospodarstw domowych,
uwzgledniajgcego skuteczng segregacje i odzysk oraz nowy system wywozu $smieci. Dotychczas
odbierane odpady mogty bezposrednio trafia¢ na wysypisko, nowe zasady obligujg natomiast do
zbiorki selektywnej w gospodarstwach domowych, alternatywnie bez segregacji przy
zastosowaniu wyzszych optat oraz do przekierowania odpaddéw do specjalnych instalacji
przetwarzajgcych odpady w celu ich odzysku. Zasady wywozu odpadéw komunalnych od
pozostatych odbiorcéw utrzymane zostang na dotychczasowych zasadach — poprzez umowy
indywidualne pomiedzy wytwdrcg i wyspecjalizowanym operatorem.
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1.14. ZADANIA SLUZACE REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELOW PUBLICZNYCH.
Inwestycje ponadlokalnych celéw publicznych stanowig zadania o znaczeniu krajowym,
wojewddzkim i powiatowym. Realizacja tychze celow dotyczy:
ochrony wartosci srodowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego najwyzszej rangi,
szczegolnie cennych w skali ponad gminnej;
powigzanh funkcjonalno-przestrzennych Gminy Nadarzyn z obszarami zewnetrznymi, w tym w
odniesieniu do systemdw komunikacji, infrastruktury technicznej i bezpieczenstwa.
Podstawowym zadaniem gminy stuzgcym realizacji ponadlokalnych celéw publicznych jest
uwzglednienie tych zadan w realizowanej polityce przestrzennej, w tym w studium uwarunkowan i
kierunkébw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku inwestycji z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej,
zadania dotyczg przede wszystkim zapewnieniu odpowiednich rezerw terenu dla ich realizacji. W
odniesieniu do wartosci srodowiska, dziedzictwa kulturowego oraz obiektow z zakresu obronnosci
i bezpieczenstwa, zadania stuzce tym celom, zwigzane sg gtdéwnie z utrzymaniem i ochrong tych
obiektow.
Obszary inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodne z ustaleniami planu
zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa i programéw zawierajacych zadania rzagdowe,
zostaty wskazane w kierunkach zagospodarowania przestrzennego niniejszego opracowania.

I.15. WYMAGANIA DOTYCZACE OCHRONY PRZECIWPOWODZIOWEJ.

Czesc¢ terenodw potozonych wzdtuz rzeki Utraty i rzeki Zimnej Wody w Gminie Nadarzyn
stanowi obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig, wskazany na zatgcznikach graficznych do
niniejszego studium. Z powodu zagrozenia tereny te w chwili obecnej nie sg wykorzystywane pod
budownictwo i stanowig obszary rolnicze oraz tereny zieleni naturalnej zwigzanej z naturalng
obudowg ciekoéw wodnych. Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig obowigzujg zakazy
i ograniczenia zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego.
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