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1. WPROWADZENIE

Przedmiotem niniejszego dokumentu jest uzasadnienie do Planu ogdlnego gminy Nadarzyn
(zwanego dalej ,,plan ogoélny” lub ,,POG”). Podstawe prawng sporzadzenia uzasadnienia
stanowi art. 13h ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1130 z pdzn. zm.). Celem dokumentu jest wyjasnienie
przyjetych rozstrzygnig¢ w POG oraz wskazanie sposobu uwzglednienia uwarunkowan
rozwoju przestrzennego wystepujacych na obszarze gminy. Uzasadnienie obejmuje takze czgs¢
graficzng, prezentujaca dane przestrzenne tworzone na potrzeby planu ogdlnego (zatacznik nr
2) oraz graficzne ujgcie uwarunkowan (zatacznik nr 1). Zaréwno cze$¢ tekstowa, jak i graficzna
uzasadnienia nie maja charakteru normatywnego. Stanowig materiat objasniajacy, shuzacy
wyjasnieniu przyjetych w planie ogoélnym ustalen.

Prace nad Planem ogdlnym gminy Nadarzyn zostaly zainicjowane Uchwata Nr 11.14.2024
Rady Gminy Nadarzyn z dnia 15 maja 2024 r. w sprawie przystgpienia do jego sporzadzenia.
Plan ogo6lny obejmuje caty obszar gminy Nadarzyn w jej granicach administracyjnych.

Plan ogdlny stanowi akt prawa miejscowego, ktorego ustalenia sg wigzace przy
sporzadzaniu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego (MPZP) oraz przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy (WZ). Jest narzedziem zapewniajacym spdjnosé
polityki przestrzennej gminy oraz jej zgodno$¢ z dokumentami strategicznymi i planistycznymi
wyzszego rzedu, wtym z planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
mazowieckiego.

Celem sporzadzenia planu ogélnego jest wyznaczenie ram 1 kierunkéw rozwoju
przestrzennego gminy Nadarzyn, z uwzglednieniem uwarunkowan przyrodniczych,
spotecznych i gospodarczych oraz obowigzujacych przepisow prawa. Dokument okresla strefy
planistyczne, wskazuje obszary uzupeienia zabudowy, a takze ustala gminne standardy
urbanistyczne.

Plan ogoélny gminy Nadarzyn sporzadza si¢ w formie danych przestrzennych, zgodnie
zwymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami

wykonawczymi'.

2. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO WRAZ ZE SPOSOBEM
ICH UWZGLEDNIENIA

2.1. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewdodztwa mazowieckiego

Plan ogdlny gminy Nadarzyn sporzadzono z uwzglednieniem ustalen zawartych w ,,Planie
zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa mazowieckiego” (PZPWM, 2018 1.)2 .
Ustalenia PZPWM wyznaczaja regionalne ramy polityki przestrzennej oraz kierunki dla
Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Warszawy, ktorego czescia jest gmina Nadarzyn. POG
formuluje rozwigzania lokalne w zgodzie z tymi ramami, w szczegolnosci w zakresie korytarzy
transportowych, rozwoju infrastruktury komunalnej, fadu przestrzennego i ochrony warto$ci
srodowiskowych.

! Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow
(Dz.U. z2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.) oraz rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
W sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupehienia zabudowy w planie ogbélnym (Dz.U. z 2024 r. poz. 729).

2 Uchwata Nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2018
r. poz. 13180)



Zgodnie z ustaleniami PZPWM na obszarze gminy Nadarzyn planowane sg nastepujace
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym (wojewodzkim) i lokalnym:
= rozbudowa drogi wojewodzkiej nr 721 relacji Nadarzyn - Piaseczno - rz. Wista - J6zefow -
Duchnéw na odcinku od ul. Mleczarskiej do ul. Julianowskiej na terenie gminy Piaseczno,
= inwestycje w zakresie sieci kanalizacyjnych, w tym budowa i modernizacja,
* inwestycje w zakresie oczyszczalni $ciekow, w tym budowa, rozbudowa lub modernizacja.

Plan zawiera rowniez postulaty 1 rekomendacje dotyczace kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Warszawy, do ktorych naleza:
= budowa potaczen szynowych pomiedzy Warszawa a Konstancinem-Jeziorng, Raszynem
i Jankami, Nadarzynem, L. omiankami, Markami i Zgbkami,
= budowa drogi wojewodzkiej tzw. ,,Paszkowianki” na odcinku od S8 do DW719.

Ponadto w PZPWM sformutowano nast¢pujace rekomendacje ochronne:

= uwzglednienie nakazow 1 =zakazow obowigzujacych w Warszawskim Obszarze
Chronionego Krajobrazu,

= ochrona przed presja urbanizacyjng najcenniejszych 1 najbardziej produktywnych
elementow rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w tym ograniczanie przeznaczania gruntow
rolnych klas I-III,

= ochrona krajobrazu przed chaosem inwestycyjnym oraz ksztattowanie tadu przestrzennego,
w tym ochrona terenéw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy,

= ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne,

= ograniczanie zabudowy terenéw otwartych posiadajacych potencjat dla ksztaltowania
zielonego pierscienia Warszawy.

Sposdb uwzglednienia w POG Nadarzyn ustalen PZPWM

Przy sporzadzaniu Planu ogélnego gminy Nadarzyn wzigto pod uwage zardbwno inwestycje
celu publicznego, jak i postulaty oraz rekomendacje ochronne zawarte w PZPWM.

Strefy z dopuszczeniem zabudowy wyznaczono w oparciu o istniejace plany miejscowe
oraz rzeczywiste zainwestowanie, przy jednoczesnym respektowaniu wymogdéw ochrony
srodowiska 1 krajobrazu. Obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone z zachowaniem
potrzeby ochrony terenéw lesnych, obszarow cennych przyrodniczo oraz gruntow rolnych klas
bonitacyjnych I-I11.

Plan ogoélny sprzyja takze ksztattowaniu zielonego pierscienia Warszawy, poprzez
zachowanie ciaglosci terenéw otwartych i powigzan przyrodniczych.

2.2. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na obszarze gminy Nadarzyn wystgpuja trzy ustawowe formy ochrony przyrody
ustanowione na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U.
z 2026 r. poz. 13):
= dwa rezerwaty przyrody: ,,Mtochowski Grad” oraz ,,Mtochowski Leg”,
=  Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu (WOChK),
= pomniki przyrody — pojedyncze drzewa lub ich grupy.

Rezerwat ,,Mlochowski Grad” obejmuje obszar lasu o powierzchni 27,00 ha potozony
w Lesnictwie Miochéw. Celem jego ochrony jest zachowanie fragmentow naturalnych
zbiorowisk lesnych, w szczeg6lnosci gradu wysokiego i boru mieszanego. Rezerwat
»sMlochowski Yeg” zajmuje 12,04 ha w Les$nictwie Mtochéw. Utworzono go w celu
zachowania lasu lggowego jesionowo-olszowego oraz fragmentow lasu gradowego zwigzanego
z doling rzeki Utraty. W obu rezerwatach obowigzuje zakaz wznoszenia budowli oraz
zaktadania i budowy urzadzen komunikacyjnych i innych urzadzen technicznych.



Rysunek 1 Formy ochrony przyrody
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Zré6dto: opracowanie wlasne

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmuje m.in. Lasy Mlochowskie i lasy
Wolicy, doling rzeki Utraty ze stawami w Walendowie, doliny Zimnej Wody i rowu Mrowka,
wie$ Strzeniowke i cz¢$¢ wsi Rozalin, a takze tereny otwarte wsi Parole, Krakowiany i Woli
Krakowianskiej. Ochrong objeto rowniez tereny konserwatorskie: zabytkowe parki wraz



alejami, atakze obszary o wyrozniajacych si¢ walorach krajobrazowych i przyrodniczych,
petniace funkcje korytarzy ekologicznych oraz miejsca wazne dla turystyki i wypoczynku.
Wszystkie te elementy tworzg spojny uktad przyrodniczy, ktorego zachowanie jest warunkiem
utrzymania rownowagi ekologicznej regionu. W obrgbie WOChK wyznaczono trzy rodzaje
stref: zwykla, szczegolnej ochrony ekologicznej oraz ochrony urbanistycznej, réznicowane
w zaleznosci od specyfiki i wrazliwo$ci wystepujacych waloréw przyrodniczych.

W gminie znajduje si¢ ponad trzydziesci pomnikow przyrody obejmujacych pojedyncze
drzewa, grupy drzew oraz aleje. Najliczniej wystepuja one w kompleksie Lasu Mtochowskiego
(m.in. grupy modrzewi, pojedyncze deby 1 lipy), w uktadach alejowych w Mtochowie
1 Rozalinie oraz w parkach zabytkowych (Mtochéw, Bieliny, Rozalin i Paszkow), a takze jako
okazate drzewa przyuliczne i przyobiektowe (np. dab przy ul. Mszczonowskiej w Nadarzynie,
,,blizniaki” dgbowe w Ruscu). W 2021 r. Rada Gminy Nadarzyn ustanowita dodatkowo dwa
pomniki: sosng wejmutke i czeresnie ptasig w Mtochowie. Ochrona pomnikéw obejmuje zakaz
ich niszczenia 1 uszkadzania oraz dziatanh mogacych pogorszy¢ ich stan, aksztaltowanie
otoczenia powinno zapewnia¢ odpowiednie warunki siedliskowe i ekspozycje kompozycyjna.
Wykaz pomnikéw przyrody zawiera zalacznik nr 3.

Sposdb uwzglednienia w POG Nadarzyn form ochrony przyrody

Rezerwaty przyrody oraz ich najblizsze otoczenie zostaly objete strefag SO (strefa otwarta)
bez dopuszczenia lokalizacji instalacji OZE.

Na obszarze WOChK przyjeto rozwigzania ograniczajace presj¢ urbanizacyjng poprzez
objecie terenéw lesnych i1 rolnych, nieprzeznaczonych do zabudowy w obowigzujacych MPZP,
strefg otwartg (SO), co w praktyce oznacza brak mozliwo$ci wyznaczania nowej zabudowy
(utrzymanie funkcji le§nych lub rolnych).

Rozszerzenia obszarOw uzupelnienia zabudowy w granicach WOChK wprowadzano
punktowo, tam gdzie sprzyja temu koncentracja funkcji (istniejgce zainwestowanie, dostep do
infrastruktury).

W granicach WOChK, poza strefami SO, wyznaczono strefy dopuszczajace zabudowe,
glownie strefy wielofunkcyjne z zabudowa jednorodzinng (SJ). Ich rozmieszczenie
odzwierciedla ustalenia obowigzujacych miejscowych plandéw  zagospodarowania
przestrzennego. Dla stref SJ przyjeto podwyzszony minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej (przewaza minimalny udziat PBC 70%). Tak zdefiniowane parametry wzmacniajg
funkcje przyrodnicze i krajobrazowe obszaru oraz utrzymuja ciagtos¢ zielonej infrastruktury
1 korytarzy ekologicznych.

2.3. Obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy walu

Zgodnie z art. 16 pkt 34 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2025 r.
poz. 960, 1535) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig obejmujg w szczegdlnosci tereny,
na ktoérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest $rednie (Q1%) oraz wysokie
(Q10%), a takze obszary migdzy linig brzegu a walem przeciwpowodziowym lub naturalnym
wysokim brzegiem, w ktory wbudowano wal oraz pas techniczny.



Rysunek 2 Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig
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Na podstawie ,,Map zagrozenia powodziowego” opracowanych przez Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie w ramach systemu ISOK wskazano, w czgs$ci graficznej
uzasadnienia, obszary szczegélnego zagrozenia powodzig na terenie gminy Nadarzyn.
Zlokalizowane sg one gtownie w dolinach rzek Utraty i Zimnej Wody oraz w przylegtych
obnizeniach terenu i zespotach stawow, w tym w rejonie Walendowa. Obejmuja one strefy o
prawdopodobienstwie wystapienia powodzi raz na 100 lat (Q1%) oraz raz na 10 lat (Q10%).
Na terenie gminy Nadarzyn nie wystepuja rzeki obwatowane ani pasy techniczne.

Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dopuszczajg
w niektorych lokalizacjach realizacj¢ zabudowy, w tym zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej, na terenach polozonych w granicach obszarow szczegdlnego zagrozenia
powodzig. W strefie o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi raz na 100 lat (Q1%)
znajduje si¢ juz istniejgca zabudowa, m.in. zespoty mieszkaniowe w rejonie Walendowa oraz
pojedyncze budynki rozproszone w innych czesciach gminy.

Zgodnie z obowiazujacym ,,Planem zarzqdzania ryzykiem powodziowym dla obszaru
dorzecza Wisty na lata 2022-2027"%, gmina Nadarzyn znajduje sic w Regionie Wodnym
Srodkowej Wisty, dla ktorej wyznaczono dziatania nietechniczne o wysokim priorytecie. Plan
ten stanowi podstawowy dokument planistyczny w gospodarowaniu wodami, a jego celem jest
ograniczenie negatywnych skutkow powodzi dla zycia i zdrowia ludzi, $rodowiska,
dziedzictwa kulturowego oraz dziatalnosci gospodarczej. Dla gminy Nadarzyn przewidziano
nastepujace dziatania:
= dzialanie W_SW 2827 — ograniczenie nowej zabudowy na obszarach szczegdlnego

zagrozenia powodzig w dokumentach i aktach planowania przestrzennego,
= dzialanie W_SW 2838 — analiza potrzeb i opracowanie koncepcji zabezpieczenia przed

powodzig istniejagcych budynkéw mieszkalnych i handlowo-ustugowych zlokalizowanych

w zasiegu powodzi 1%.

Sposdb uwzglednienia w POG Nadarzyn obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia

W POG wyznaczono strefy planistyczne dopuszczajagce zabudowe wg ustalen
obowigzujacych planow miejscowych. Nie wyznaczano nowych obszarow wskazanych do
zabudowy w granicach obszaroOw szczegdlnego zagrozenia powodzig ani nie rozszerzano
obszaru uzupelienia zabudowy na te tereny. Wymagane ograniczenia lokalizacyjne
wynikajace z potozenia w granicach obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig beda
doprecyzowywane przy sporzadzaniu lub zmianie miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego poprzez m.in. wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy.

2.4. Obszary gruntow zmeliorowanych

Melioracje wodne stuzg regulacji stosunkow wodnych w celu polepszenia zdolnosci
produkcyjnej gleb i utatwienia uprawy. Zgodnie z ustawg Prawo wodne do urzadzen melioracji
wodnych zalicza si¢ w szczeg6lnosci rowy wraz z budowlami z nimi funkcjonalnie
zwigzanymi, drenowania, rurociagi oraz ziemne stawy rybne, o ile stuzg poprawie warunkoéw
produkcji rolne;.

3 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 pazdziernika 2022 r. w sprawie przyjecia Planu zarzadzania
ryzykiem powodziowym dla obszaru dorzecza Wisty (Dz. U. z 2022 r., poz. 2739)



Rysunek 3 Obszary gruntéw zdrenowanych
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Zrédlo: opracowanie wlasne

Wedlug ewidencji prowadzonej przez PGW Wody Polskie na obszarze gminy Nadarzyn
wystepuja urzadzenia melioracyjne i1 grunty zmeliorowane. Jednocze$nie zarzadca nie
dysponuje zaktualizowang i zweryfikowang bazg tych obiektow. Do urzedu gminy przekazano
skany map melioracyjnych z lat 60 i 70 XX w. o charakterze projektowym, na podstawie



ktorych realizowano melioracje. Inwentaryzacja powykonawcza nie zostata przeprowadzona,
w zwiazku z czym faktyczny zasieg gruntdéw zmeliorowanych nie jest znany, a rzeczywista
lokalizacja urzadzen moze odbiega¢ od przebiegu wskazanego na mapach. Zasiggi gruntow
zmeliorowanych nalezy zatem traktowac orientacyjnie i kazdorazowo weryfikowa¢ w terenie.

W ujeciu przestrzennym wiekszo$¢ gruntéw uzytkowanych rolniczo byta zmeliorowana.
W wyniku rozwoju zabudowy urzadzenia te byly i s3 sukcesywnie przebudowywane lub
likwidowane.

Sposbdb uwzglednienia w POG Nadarzyn gruntow zmeliorowanych

W planie og6lnym uwzgledniono wystepowanie gruntdow zmeliorowanych.
Uszczegotowienie przebiegu urzadzen, ewentualne wyznaczenie nieprzekraczalnych linii
zabudowy od skarp rowdéw, wymagania w zakresie retencji na dziatce oraz zabezpieczenia lub
przebudowy drenéw beda doprecyzowywane na etapie sporzadzania lub zmiany miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego oraz w postepowaniach uzgodnieniowych
1 decyzjach dotyczacych konkretnych zamierzen inwestycyjnych.

2.5. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktéorych wystepuja te
ruchy

Na podstawie danych publicznie udostgpnionych w ,,Systemie ostony przeciw osuwiskowej”
Panstwowego Instytutu Geologicznego stwierdza si¢, ze na terenie gminy Nadarzyn nie
wystepuja osuwiska ani tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi.

2.6. Strefy ochronne uje¢ wody

Na obszarze gminy funkcjonuja ujecia wod podziemnych przy stacjach uzdatniania wody
(SUW) w Nadarzynie, Walendowie, Woli Krakowianskiej i Mlochowie-Bielinach. Dla tych
uje¢ wyznaczono strefy ochronne obejmujgce wylacznie strefy ochrony bezposredniej. Strefy
ochrony posredniej nie zostaty ustanowione.

Sposdéb uwzglednienia w POG Nadarzyn stref ochronnych uje¢ wody

W kazdej strefie planistycznej wyznaczonej w POG dopuszcza si¢ ustalanie w planach
miejscowych opracowywanych na jego podstawie, terendw infrastruktury technicznej
o powierzchni do 0,5 ha. Umozliwia to utrzymanie oraz ewentualng rozbudowe istniejacych
uje¢ wody wraz ze strefami ochrony bezposredniej, a takze wyznaczanie nowych ujec.

Strefy ochrony posredniej okresla si¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi i z uwagi na zakres
planu ogblnego nie sg przedmiotem jego ustalen.

2.7. Obszary ochronne zbiornikow wod Srodladowych

Zgodnie z ustawg Prawo wodne obszary ochronne zbiornikéw wod srodladowych
wyznacza si¢ w celu zabezpieczenia jakosci 1 ilo$ci zasobéw wodnych oraz ochrony funkcji
zbiornikow.

Na terenie gminy Nadarzyn nie wystgpuja zbiorniki wod $rodladowych z wyznaczonymi
obszarami ochronnymi.

2.8. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Zgodnie z ustawa Prawo geologiczne 1 gornicze (Dz. U. z 2026 r. poz. 69 ) tereny gornicze
1 obszary gornicze wyznacza si¢ dla prowadzenia dziatalno$ci gorniczej, a filary ochronne stuza
zabezpieczeniu powierzchni i obiektow przed oddziatywaniem eksploatacji.

Na obszarze gminy Nadarzyn nie wystepuja tereny gornicze ani obszary gornicze, nie
wyznaczono tez filaréw ochronnych.
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2.9. Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania

dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na terenie gminy Nadarzyn udokumentowano jedno zloze kopalin pospolitych (piaski
izwiry) ,,Urzut I (nr ztoza 21490). Ztoze nie jest eksploatowane, a jego uruchomienia nie
przewiduje si¢ ze wzgledu na niewielkg powierzchni¢ (0,6570 ha) oraz polozenie na terenie
przeznaczonym pod zabudowe w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, wsrod istniejgcej zabudowy wsi Urzut.

W granicach gminy Nadarzyn nie wystgpuja kompleksy podziemnego skltadowania
dwutlenku wegla ani podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

Sposdb uwzglednienia w POG Nadarzyn z16z kopalin

W planie ogdélnym dla obszaru ztoza ustalono strefe wielofunkcyjng z zabudowsg
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), zgodnie z przesadzeniami obowigzujacego planu
miejscowego.

2.10. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze gminy Nadarzyn nie wyznaczono obszaru uzdrowiska ani obszar6w ochrony
uzdrowiskowe;j.

2.11. Zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami lub uj¢te w wojewddzkiej lub
gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspélczesnej

Lokalizacj¢ zabytkoéw na obszarze gminy Nadarzyn wskazano w czesci graficznej
uzasadnienia w oparciu o dane zgltoszone do ewidencji zbiorow danych prowadzonej przez
Narodowy Instytut Dziedzictwa®.

Na terenie gminy Nadarzyn znajduje si¢ 13 zabytkdw nieruchomych wpisanych do rejestru
zabytkow, ktore jednoczesnie ujete zostaly w Gminnej Ewidencji Zabytkow.

Tabela 1 Wykaz zabytkow wpisanych do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewodztwa mazowieckiego

Lp. | Miejscowosé Adres Nazwa Chronologia Nrrej./ (!ec. data
wpisu
, Ks. Bronistawa zespot patacowo- .

1. | Mtochow L 1. éw. XIX w. |328/6221962-01-07
Markiewicza 4 parkowy

2. |Miochow | K- Bronistawa oranzeria I éw. XIX w. | 328/62 2 1962-01-07
Markiewicza 10

3. | Miochew | K8 Bronistawa pawilon T data nieznana | 328/62 2 1962-01-07
Markiewicza 4

4. |Miochow |- Bronislawa patac 1 éw. XIX w. | 328/62 7 1962-01-07
Markiewicza 6

5. |Miochow | &5 Bronistawa pawilon IT 1 éw. XIX w. | 328/62 2 1962-01-07
Markiewicza 8

6 Mtochow park pocz. XIX w. 328/62 z 1962-01-07

7. |Nadarzyn | Koscielna 1 koSciot parafialny | ) sywe o [329/62 7 1962-01-07

pw. $w. Klemensa
8 Nadarzyn Plac Poniatowskiego 42 | zajazd pocz. XIX w. 199/59 2 1959-11-17
9. |Nadarzyn | Koscielna 1 ementarz 1800 r. 329/62 7 1962-01-07
przykos$cielny
. A-42 7.2000-05-22,
10. | Nadarzyn dzwonnica pocz. XIX w. A-953 7 2010-09-30

4 zgodnie z art. 13h ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym,
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. zespot patacowo- 1/49 z 1949-01-03,
11. | Rozalin Patacowa 27 parkowy 1874 r. 1/49 7 2001-01-15
. 1/49 z 1949-01-03,
12. | Rozalin Patacowa 1 patac pot. XIX w. 1/49 7 2001-01-15
. 1/49 z 1949-01-03,
13. | Rozalin Patacowa 27 park 2. pol. XIX w. 1/49 7 2001-01-15

Zrédto: rejestr zabytkdw nieruchomych

Gminna Ewidencja Zabytkow (GEZ, 2013 r.) obejmuje 35 zabytkow nieruchomych (w tym
obiekty lub zespoly obiektow wpisane do rejestru zabytkdw nieruchomych wojewodztwa
mazowieckiego, wymienione w powyzszej tabeli). Zabytki nieruchome na obszarze gminy
Nadarzyn to glownie zespoty patacowo-parkowe i zabudowania folwarczne. Prawie wszystkie
obiekty powstaly w XIX w. 1 na poczatku XX w. Najwigcej zabytkow nieruchomych
zlokalizowanych jest na terenie obr¢gbu Miochow. W 2024 r. do Wojewodzkiej Ewidencji
Zabytkow wpisano rynek w Nadarzynie. W tabeli ponizej przedstawiono wykaz zabytkow
nieruchomych ujetych w GEZ.

Tabela 2 Wykaz zabytkéw nieruchomych ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkéw gminy Nadarzyn

L.p. Miejscowos¢ Adres Obiekt (opis) Ew1den?J a
/ nr rej.
1 Bieliny Park dworski, pocz. XX w. WEZ
Bieliny ul. Bielinska Spichlerz, 1918 r. WEZ
3 Bieliny ul. Bielinska Dwor z zespotu dworsko- GEZ
parkowego
4 Bieliny ul. Bielinska Budynek gospodarczy z zespotu GEZ
folwarcznego, pocz. XX w.
5 Bieliny ul. Bielinska Czworak z zespotu folwarcznego,
GEZ
pocz. XX w.
6 Bieliny ul. Bielinska Magazyny przydomowe z zespotu
GEZ
folwarcznego, pocz. XX w.
7 Kajetany ul. Brzozowa Cmentarz zydowski, Il pot. XIX w. | WEZ
8 Kostowiec Cmentarz rzymskokatolicki, kon. WEZ
XIX w.
9 Mtochow ul. ks. B. Markiewicza 4 | Patac z zalozenia patacowo- Rej. A-1061/328,
parkowego, 1890-95 r., dec. z dn. 1962-
odbud. 1938 1. 01-07
10 | Miochow ul. ks. B. Markiewicza . Rej. A-1061/328,
Park z zalozenia patacowo-
dec. z dn. 1962-
parkowego 01-07
11 | Miochow ul. ks. B. Markiewicza 4 | Pawilon patacowy (wsch.) Rej. A-1061/328,
z zatozenia palacowo-parkowego, dec. z dn. 1962-
1890-95 r. 01-07
12 | Miochow ul. ks. B. Markiewicza 4 | Pawilon patacowy (zach.) Rej. A-1061/328,
z zatozenia palacowo-parkowego, dec. z dn. 1962-
1890-95 r. 01-07
13 | Miochow ul. ks. B. Markiewicza 10 | Oranzeria (obecnie ko$ciot pw. §w. | Rej. A-1061/328,
Michata Archaniota) zzatozenia dec. z dn. 1962-
patacowo-parkowego 01-07
14 | Miochow ul. Mazowiecka 5B Rzadcowka z zespotu folwarcznego, | WEZ
1890-95 1., pocz. XX w.
15 | Mlochow ul. Zrédlana 7 Dom le$niczego z zespolu WEZ
folwarcznego, 1890-95 r.,
pocz. XX w.
16 | Mlochow ul. ks. B. Markiewicza Dom mieszkalny — czworak z WEZ
zespotu folwarcznego, 1890-95 r.,
pocz. XX w.
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17 | Mlochow ul. Mazowiecka SA Dom mieszkalny z zespotu WEZ
folwarcznego, 1890-95 r.,
pocz. XX w.
18 | Mlochow ul. Mazowiecka Chlewnia z zespotu folwarcznego, | WEZ
1890-95 1., pocz. XX w.
19 | Mlochow ul. Mazowiecka Spichlerz z zespotu folwarcznego, | WEZ
1890-95 1., pocz. XX w.
20 | Mtochow ul. Mazowiecka Stajnia (obecnie obora) z zespotu WEZ
folwarcznego, 1890-95 r.,
pocz. XX w.
21 | Mlochow ul. Mazowiecka Ogréd i sad z zespotu folwarcznego, | WEZ
1890-95 1.
22 | Miochéw ul. Mazowiecka Stodota z zespotu folwarcznego WEZ
23 | Mlochow ul. Mazowiecka Stodota II z zespotu folwarcznego, | WEZ
1890-95 1., pocz. XX w.
24 | Mlochow ul. ks. B. Markiewicza Ogrod z zespotu folwarcznego, WEZ
1890-95 1.
25 | Nadarzyn ul. Koscielna 1 Cmentarz przykoscielny WEZ
i nieistniejacy cmentarz parafialny,
XV w.
26 | Nadarzyn ul. Warszawska Miejsce po cmentarzu WEZ
27 | Nadarzyn ul. Koscielna 1 . . Rej. A-1065/329,
Cmentarz przy kosciele pw. $w.
Klemensa, 1806 r. dec. z dn. 1962-
’ 01-07
28 | Nadarzyn ul. Koscielna 1 Kosci6l pw. éw. Klemensa (wraz z Rej. A-1065/329,
o dec. z dn. 1962-
wyposazeniem wngtrza), 1806 r. 01-07
29 | Nadarzyn ul. Koscielna 1 Dzwonnica przy kosciele pw. §w. Rej. A-953, dec. z
Klemensa, I ¢w. XIX w. dn. 2000-05-22
30 | Nadarzyn ul. Poniatowskiego 42 / Rej. A-1064/199,
Rynek 1 Zajazd, I ¢w. XIX w. dec. z dn. 1959-
11-17
31 Rusiec Park podworski ,,0Olesin” GEZ
32 | Paszkow Park WEZ
33 | Rozalin ul. Patacowa 1 y " Rej. A-1100, dec.
Patac Rozy Zamoyskiej, 1847-57 r. 2 dn. 1949-01-03
34 | Rozalin ul. Patacowa 1 Park przy patacu Rozy Zamoyskiej, | Rej. A-1100, dec.
pot. XIX w. z dn. 1949-01-03
35 | Zabieniec Park WEZ
* Nadarzyn Plac Poniatowskiego Rynek, XV w. WEZ
Zrédlo: Zatacznik Nr 1 do zarzadzenia Nr 60/2013 Wéjta Gminy Nadarzyn z dnia 30.09.2013 r.

* obiekt dodany do wojewodzkiej ewidencji zabytkéw w 2024 r.

Na terenie gminy Nadarzyn w wojewodzkiej ewidencji zabytkow figuruja 103 stanowiska
archeologiczne. Zadne nie jest wpisane do rejestru zabytkow. Wiekszo$¢ rozpoznano
w badaniach powierzchniowych w ramach programu Archeologiczne Zdjecie Polski (AZP),
prowadzonego od konca lat 70. XX w. Na terenie gminy dominuja stanowiska z epoki brazu
iokresu starozytnego (wplywéw rzymskich), rzadziej wystepuja znaleziska z okresu
sredniowiecza, neolitu oraz czasow nowozytnych. Wykaz stanowisk archeologicznych ujetych
w wojewoddzkiej ewidencji zabytkoéw archeologicznych zawiera zatacznik nr 4.

W gminie nie ma obiektow, ktoére mogtyby by¢ zaliczone do dobr kultury wspodtczesne;.
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Rysunek 4 Zabytki wpisane do rejestru zabytkow lub ujete w gminnej ewidencji zabytkoéw
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Sposéb uwzglednienia w POG zabytkoéw

Plan ogo6lny, ze wzgledu na swoj charakter i zakres okreslony przepisami, nie zawiera
szczegbtowych ustalen dotyczacych zasad ochrony dziedzictwa kulturowego. Zabytki
podlegaja ochronie na mocy przepiséw odrebnych (w szczegdlnosci ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami) oraz poprzez ustalenia obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W ustaleniach POG przyjeto rozwigzania zapewniajace ochrong wartosci kulturowych
poprzez przypisanie: wilasciwych stref planistycznych, udzialu powierzchni biologicznie
czynnej (PBC) oraz dopuszczalnych funkcji. Dla zatozen patacowo-parkowych Ilub
pozostatosci parkow podworskich wpisanych do rejestru zabytkow oraz ujetych w gminnej
ewidencji zabytkow przyjeto nastepujace ustalenia:
= zespoly patacowo-parkowe w Mtochowie i Rozalinie wraz z zachowanymi zabudowaniami

(wpisane do rejestru zabytkow oraz GEZ) objeto strefa zieleni i rekreacji (SN)

z dopuszczeniem ushug; ustalono bardzo wysoki wskaznik powierzchni biologicznie

czynnej — nie mniejszy niz 80%,
= zalozenie dworsko-parkowe w Mtochowie-Bielinach z zachowanym dworem i budynkami

folwarcznymi (ujete w GEZ) objeto rowniez strefg SN (zieleni 1 rekreacji z dopuszczeniem

ustug), z minimalnym wskaznikiem PBC wynoszacym 80%,

» pozostatosci parku w Zabiencu i Ruscu (ujete w GEZ) objeto strefa otwarta (SO) — bez
dopuszczenia nowej zabudowy kubaturowej, z mozliwos$cia wyznaczenia w planie
miejscowym terenu zieleni urzadzonej,

= pozostatosci parku w Paszkowie (ujete w GEZ) objeto strefg ustugowa (SU) z mozliwos$cia
ustalenia w planie miejscowym terenu zieleni urzadzonej.

Zespot kosciota parafialnego pw. $w. Klemensa z 1806 r. w Nadarzynie, obejmujacy
kosciot, dzwonnicg oraz cmentarz przykoscielny, zostal objety strefa ustugowa (SU), zgodnie
z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Ustalenia POG utrzymujg to przeznaczenie, umozliwiajgc kontynuacje funkcji sakralnych oraz
ustug towarzyszacych, przy jednoczesnym zachowaniu ochrony historycznego uktadu zespotu
1 ekspozycji jego dominanty architektoniczne;.

Czynny cmentarz w Kostowcu (ujety w GEZ) objeto strefa cmentarzy (SC) z mozliwoscia
lokalizacji funkcji zwigzanych z obstuga kultu religijnego (m.in. kaplice, domy pogrzebowe,
zaplecze administracyjno-techniczne), niewielkiego handlu detalicznego (np. punkty
florystyczne, znicze) oraz parkingu przycmentarnego.

Zamknigty cmentarz zydowski z II pot. XIX w. w Kajetanach objeto strefa SN, zgodnie
z ustaleniami obowigzujgcego planu miejscowego, ktory przewiduje dla tego terenu
przeznaczenie ,,park lesny”. Ustalenia POG utrzymuja t¢ funkcje jako nadrzedna, zapewniajac
ochrong wartosci historycznych i krajobrazowych miejsca.

Mazowiecki Wojewodzki Konserwator Zabytkow wskazat jako stanowiska archeologiczne
o wysokiej wartosci naukowej obiekty AZP: 60-64/2, 27, 30, 34; 60-65/9; 61-64/1, 14, 16, 20,
21, 23, 26, rekomendujac unikanie ich zainwestowania, a w przypadku przeznaczenia pod
zabudowg, przyjecie niskiej maksymalnej intensywnosci 1 maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy oraz wysokiego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynne;.
Jednoczesnie wszystkie wymienione stanowiska zostaly w obowigzujacych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczone na cele budowlane, w szczego6lnosci
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Z tego wzgledu w planie ogdlnym ujeto je
w strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ). Realizacja inwestycji
na tych terenach bedzie nastepowac z zachowaniem przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 .
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o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami, w tym wilasciwych uzgodnien z MWKZ oraz
(stosownie do zakresu robdt) obowigzku przeprowadzenia nadzoru lub badan
archeologicznych.

2.12. Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Nadarzyn nie wystgpujga obszary pomnikéw zagtady oraz ich strefy
ochronne.

2.13. Tereny zamknigte i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Nadarzyn nie ustanowiono terendw zamknig¢tych lub ich stref
ochronnych.

2.14. Obszary ograniczonego uzytkowania
Na obszarze gminy Nadarzyn nie ustanowiono obszarow ograniczonego uzytkowania.
2.15. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie gminy Nadarzyn nie zidentyfikowano obszarow wymagajacych przeksztatcen,
rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

2.16. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Zgodnie z uchwalg Rady Gminy Nadarzyn z 26 czerwca 2024 r. przyjmujaca ,,Gminny
Program Rewitalizacji Gminy Nadarzyn do roku 20307, na terenie gminy wyznaczono obszar
zdegradowany 1 obszar rewitalizacji. Granice obu obszaro6w pokrywaja si¢ i obejmuja jednostki
urbanistyczne: Nadarzyn 3 1 Nadarzyn 4. Obszar rewitalizacji zajmuje powierzchni¢ 6,43 ha
(8,76% powierzchni gminy) i jest zamieszkiwany przez 1 217 oséb (8,16% ogdtu mieszkancow
gminy).

W granicach ww. obszaréw stwierdzono kumulacje zjawisk kryzysowych, przede
wszystkim w sferze spotecznej (ponadprzecietne wskazniki korzystania z pomocy spoteczne]
i bezrobocia, starzenie si¢ populacji, niska aktywnos$¢ obywatelska), a takze w sferach
przestrzenno-funkcjonalnej 1 technicznej (niedobory jakosciowo urzadzonych przestrzeni
publicznych w rejonie centrum, zly stan czgsci zabudowy, przecigzenia ruchem i deficyty
parkowania) oraz srodowiskowej (zanieczyszczenie powietrza zwigzane m.in. z niskg emisj3).
Jednoczes$nie centralne polozenie, dziedzictwo kulturowe oraz potencjat ustugowo-spoteczny
nadajg obszarowi wysoki potencjat centrotworczy.

W ramach dziatan rewitalizacyjnych przewidziano m.in.:

= modernizacj¢ przestrzeni publicznych przy ul. Sitarskich i Placu Poniatowskiego,

= zagospodarowanie stawu w Parku Miochowskim,

= projekty spoleczne wspierajace integracje mieszkancoOw oraz aktywizacje 0sOb
bezrobotnych,

= poprawe estetyki i bezpieczenstwa przestrzeni w rejonie ronda Armii Krajowej.

Celem dziatan rewitalizacyjnych jest przywrocenie funkcji spolecznych, gospodarczych
1 kulturowych centrum gminy, zwigkszenie aktywnosci mieszkancow oraz podniesienie jakosci
zycia poprzez integracj¢ przestrzeni publicznych, poprawe dostgpnosci ustug i wzmocnienie
atrakcyjnosci inwestycyjne;.

5 Uchwata Nr 111.43.2024 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 czerwca 2024 r. z w sprawie przyjecia Gminnego
Programu Rewitalizacji Gminy Nadarzyn do roku 2030. (Dz. Urz. Woj. Maz. 2023 poz. 5781)
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Rysunek 5 Obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji

N\
> -
R
G
PRt
‘
\
‘
‘
\
Nadarzyn A
\
‘\
N\
A
A
\ \
." ---~J
)
...... —
== GRANICA GMINY
dow
==m== GRANICA OBREBU GEODEZYINEGO
OBSZAR ZDEGRADOWANY
I OBSZAR REWITALIZACIL
.\
Stara Wie$ \“ o ‘\
\ _--".’ (VAT a0 “.

Zrbdlo: opracowanie wlasne

Sposob uwzglednienia w POG obszarow zdegradowanych i1 obszaréw rewitalizacji

Plan ogolny respektuje granice obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji 1 nie
wprowadza ustalen, ktoére moglyby ogranicza¢ realizacj¢ dzialan rewitalizacyjnych.
W wyznaczonych strefach planistycznych uwzgledniono koniecznos¢:
= ochrony warto$ci kulturowych i zabytkowych,
= zapewnienia warunkéw dla modernizacji 1 przebudowy istniejacej zabudowy,
= tworzenia terenow zieleni i powigzan ekologicznych.

Rozwigzania przyjete w POG wspierajg realizacj¢ Gminnego Programu Rewitalizacji
poprzez sprzyjanie koncentracji zabudowy, poprawe ladu przestrzennego oraz zachowanie
tozsamosci kulturowej centrum gminy.

2.17. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Zgodnie z art. 118b ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(t.j. Dz. U. 2025 poz. 647 z p6zn. zm.) rada powiatu moze, w drodze uchwaty, wyznaczy¢
obszary ciche w aglomeracji lub obszary ciche poza aglomeracjg. Na dzien sporzadzenia planu
og6lnego Rada Powiatu Pruszkowskiego nie podjeta uchwaly w tym zakresie.

2.18. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne

Naterenie gminy Nadarzyn wystepuja grunty rolne stanowigce uzytki klas II-1II oraz grunty
lesne, ktore ze wzgledu na warto$¢ produkcyjng 1 funkcje przyrodnicze podlegaja ochronie. Ich
rozmieszczenie i udziat w strukturze przestrzennej gminy mialy wptyw na ksztatt ustalen planu
ogolnego.
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Rysunek 6 Wystepowanie gleb wysokich klas bonitacyjnych i gruntéw le$nych
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Zro6dto: opracowanie wlasne na podstawie EGiB

Grunty lesne (Ls) stanowia dominujaca kategori¢ gruntdw chronionych, zajmujac
2054,84 ha, co odpowiada 28,0% powierzchni gminy. Lasy tworzg duze, zwarte kompleksy,
kluczowe dla ciaglosci ekologicznej. Najwicksze wystepuja w obrgbie Mtochow (Lasy
Mtochowskie) oraz w obrebie Krakowiany. Sg to lasy Skarbu Panstwa w zarzadzie Lasow
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Panstwowych. Zgodnie z ustaleniami opracowania ekofizjograficznego obszary te tworza rdzen
systemu przyrodniczego gminy, petnigc funkcje biocentrow i korytarzy ekologicznych
o znaczeniu ponadlokalnym. Mniejsze kompleksy i platy lesne pojawiajg si¢ takze w obrgbach:
Wolica i Strzeniéwka (ciagi i enklawy na styku z zabudowa podmiejska), Kostowiec i Rozalin
(platy towarzyszace terenom otwartym i parkom) oraz lokalnie w Nadarzynie, Ruscu, Urzucie,
Parolach i1 Kajetanach (niewielkie zadrzewienia i pasy lesne w formie klindw i krawedzi pdl).

Grunty rolne najwyzszych klas bonitacyjnych (II-I1I) zajmujg tacznie 9,9% powierzchni
gminy. Grunty klasy II wyst¢puja w niewielkiej powierzchni w obrebach Mtochéw i Rusiec,
tacznie 5,02 ha (0,1% powierzchni gminy). Grunty klasy III majg istotnie wigkszy udzial —
9,8% powierzchni gminy. W odréznieniu od zwartych komplekséw lesnych, uzytki rolne klas
II-1II rozmieszczone s3 bardziej mozaikowo. Wigksze ptaty wystepuja m.in. w rejonie
miejscowosci Mlochow, Rusiec, Urzut, Kajetany, Szamoty i Parole. Stanowig one cenny
element krajobrazu wiejskiego, ktérego ochrona przed presja urbanizacyjng jest postulowana
w opracowaniu ekofizjograficznym, planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
mazowieckiego oraz audycie krajobrazowym. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze czg$¢ gruntow
klasy III zostata juz przeznaczona pod zabudowe w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Sposdb uwzglednienia w POG uzytkow rolnych klas I-111 oraz eruntdéw le$nych

W planie ogélnym wyznaczono strefy planistyczne na podstawie ustalen obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz istniejacej zabudowy i sposobu
uzytkowania terenu. Obszary uzupetnienia zabudowy wskazano z poszanowaniem gruntow
rolnych wysokich klas bonitacyjnych oraz terenéw le$nych, unikajac obejmowania tych
gruntow nowa zabudowg. Jednoczes$nie plan ogoélny respektuje rozstrzygnigcia MPZP,
w ktorych czgs¢ gruntow klasy 111, a takze niektdre grunty lesne, zostata juz przeznaczona na
cele budowlane.

2.19. Zaklady o zwi¢kszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej

Zgodnie z art. 248 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska,
zaktady stwarzajgce zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej dzieli si¢ na
zaktady o zwigkszonym ryzyku (ZZR) oraz zaktady o duzym ryzyku (ZDR). Informacje o ich
lokalizacji gromadzone sa w Krajowym Rejestrze prowadzonym przez Gtéwnego Inspektora
Ochrony Srodowiska.

Na podstawie danych GIOS, a takze dokumentéw planistycznych i $rodowiskowych
sporzadzonych dla gminy Nadarzyn, na obszarze gminy nie wyst¢puja zaklady zaliczane do
kategorii ZZR ani ZDR.

2.20. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnoSci pasa technicznego

Na obszarze gminy Nadarzyn nie wystepuja obszary pasa nadbrzeznego ustalone
przepisami ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej
1 administracji morskiej (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1125 z p6zn. zm.).

2.21. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

2.21.1. Infrastruktura spoleczna

Na terenie gminy Nadarzyn funkcjonuje rozbudowana i zréznicowana sie¢ obiektow
infrastruktury spotecznej, obejmujaca: placowki edukacyjne, kulturalne, opiekuncze,
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zdrowotne, sportowe oraz tereny zieleni publicznej. Ich rozmieszczenie odzwierciedla strukture
osadniczg gminy. Wieksze skupiska znajduja si¢ w Nadarzynie, Ruscu, Starej Wsi i Mtochowie,
natomiast mniejsze obiekty lokalne obstuguja pozostate miejscowosci.

Szkotla ponadpodstawowa dzialajaca na terenie gminy jest Liceum Ogélnoksztalcace im. Jana
Pawta II w Nadarzynie.

W gminie znajduje si¢ pi¢¢ publicznych szkél podstawowych:
= Szkota Podstawowa im. W. Doroszewskiego w Nadarzynie (ul. Sitarskich 4),
= Szkota Podstawowa im. $w. S. Kostki w Kostowcu (ul. M.F. Dymman 5),
= Szkola Podstawowa im. bl ks. B. Markiewicza w Woli Krakowianskiej
(ul. Jastrzgbska 34),
= Zespot Szkolno-Przedszkolny im. M. Sktodowskiej-Curie w Ruscu (ul. Osiedlowa 72),
= Zespol Szkolno-Przedszkolny w Miochowie (ul. Mazowiecka 46).
Sie¢ edukacyjng uzupelniaja dwie placowki niepubliczne: w Ruscu (,,Pitagoras”,
ul. Gtowna 12) oraz w Nadarzynie (WiR, ul. Wisniowa 26).

Przedszkola publiczne znajdujg si¢ w:
= Nadarzynie (ul. Sitarskich 2),
=  Miochowie (ul. Zrodlana 3),
=  Wolicy (ul. Ztotego Ktosa 6)
= oraz w ZSP w Ruscu 1 Mtochowie.
Uzupetnia je szeroka oferta placowek niepublicznych:
=  Maluch”, ul. Komorowska 20,
=, Smyk”, ul. Graniczna 10,
= Jupik” i, Jupik 117, ul. Wisniowa 26,
= Przedszkole Jezykowo-Sportowe ,,Minionki”, ul. Komorowska 63,
= Przedszkole ,,Kubus” w Rozalinie, ul. Przemystowa 68,
= Przedszkole Siostr Rodziny Maryi w Kostowcu, ul. M.F. Dymman 9,
= Wioska Smerfow” w Starej Wsi, ul. Sympatyczna 3,
= 7 krasnoludkow” w Mlochowie, ul. Kasztanowa 88.

Opieka nad dzie¢mi do lat 3 obejmuje gminny ztobek w Ruscu (ul. Szkolna 20) oraz ztobki
niepubliczne w Nadarzynie (ul. Komorowska 63), Starej Wsi (ul. Sympatyczna 3) i Rozalinie
(ul. Przemystowa 68). W Milochowie dzialaja takze opiekunowie dzienni (Aleja
Kasztanowa 14). W Walendowie realizowana jest budowa nowego zlobka, ktory zwickszy
dostepnos¢ ustug opiekunczych w potudniowo-wschodniej, dynamicznie zabudowujacej si¢
cze¢$ci gminy.

Placowki kultury rozmieszczone s3 w Nadarzynie i najwigkszych miejscowosciach gminy.
Nadarzynski Osrodek Kultury ma siedzibg¢ przy ul. Koscielnej, a funkcje filialne pelnig Oficyna
Kultury w Mlochowie oraz §wietlice wiejskie w Parolach, Urzucie, Wolicy 1 Rozalinie. Urzad
Gminy planuje budowe nowej §wietlicy wiejskiej w Szamotach.

Podstawowa opieke zdrowotng zapewnia Centrum Medyczne w Nadarzynie oraz Osrodek
Zdrowia w Mlochowie. Opieke spoleczng realizuja Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej oraz
Placéwki Wsparcia Dziennego ,,Tecza” w Nadarzynie 1 Mtochowie.

Gmina dysponuje rozbudowang infrastruktura sportowa. W Nadarzynie dzialaja stadion,
hala widowiskowo-sportowa oraz kompleks boisk 1 obiektéw sportowych przy szkole
podstawowej. W Strzenidwce znajduje si¢ kompleks basenow letnich. W Ruscu i Kostowcu
funkcjonuja boiska ORLIK, w Rozalinie sekcja strzelecka, natomiast w Starej Wsi obiekt
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rekreacyjny. Planowana jest budowa nowych obiektow sportowych w Walendowie 1 przy
szkole podstawowej w Mtochowie.

Rysunek 7 Infrastruktura spoteczna
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Najwazniejszymi obszarami urzadzonej zieleni publicznej s3 park w Mlochowie oraz
,Pastewnik” w Nadarzynie. Miejsca te petnig istotne funkcje przyrodnicze, rekreacyjne
1 spoteczne.

Czynne cmentarze zlokalizowane s3 w Nadarzynie, Kostowcu i Woli Krakowianskie;j.
W Kajetanach znajduje si¢ zamkniety cmentarz zydowski ujety w GEZ. Cmentarze to tereny
o szczeg6lnym charakterze i odrgbnych zasadach zagospodarowania.

Na terenie gminy znajduje si¢ dziesie¢ rodzinnych ogrodow dzialkowych,
zlokalizowanych w Nadarzynie, Wolicy, Kajetanach, Starej Wsi i Walendowie. Petnig one
funkcje¢ rekreacyjng oraz stanowig istotny element zielonej infrastruktury.

Sposdb uwzglednienia w POG infrastruktury spolecznej

Ustalenia planu ogoélnego dostosowano do rozmieszczenia istniejacych obiektow
infrastruktury spotecznej oraz inwestycji bedacych w realizacji, w tym zlobka w Walendowie.
Uwzgledniono réwniez plany budowy kompleksu edukacyjno-sportowego, boiska
w Mlochowie oraz $wietlicy wiejskiej w Szamotach. Obiekty publiczne przyporzadkowano
przede wszystkim do stref SU (uslugowych) oraz SN (zieleni i1 rekreacji). Takie
przyporzadkowanie umozliwia zachowanie istniejacych funkcji oraz dopuszcza niezbgdne
inwestycje modernizacyjne i rozwojowe.

Wszystkie inwestycje z zakresu infrastruktury spotecznej moga by¢ lokalizowane w ramach
profilu podstawowego lub dopuszczalnego dla wigkszosci stref planistycznych. Wyjatek
stanowi strefa otwarta (SO). Oznacza to, ze POG nie ogranicza realizacji nowych obiektow
oswiatowych, kulturalnych, zdrowotnych, rekreacyjnych i opiekunczych.

W planie ogélnym czynne cmentarze objgto strefa cmentarzy (SC), natomiast zamknigty
cmentarz zydowski w Kajetanach strefa zieleni i rekreacji (SN), ktora daje mozliwos¢
zagospodarowania tego terenu zielenig urzadzona, z poszanowaniem jego historycznego
1 kulturowego charakteru.

Dla wszystkich rodzinnych ogrodéw dziatkowych wyznaczono stref¢ zieleni i rekreacji
(SN), co jest zgodne z ich funkcjg oraz licznymi wnioskami sktadanymi przez uzytkownikow
ROD w toku procedury planistycznej. Ustalenie tej strefy zapewnia zachowanie ich
rekreacyjnego charakteru oraz mozliwo$¢ dalszego uzytkowania zgodnie z dotychczasowg
formg zagospodarowania.

2.21.2. Infrastruktura transportowa

Uktad transportowy gminy tworzy droga ekspresowa S8 (z MOP Urzut) oraz sie¢ drog
wojewddzkich, powiatowych 1 gminnych. Przez gmine przebiegaja dwie drogi wojewodzkie:
DW 720, zapewniajaca polaczenie z gming Brwinow i autostrada A2, oraz DW 721, taczaca
gming z Piasecznem i Konstancinem-Jeziorng. W korytarzu S8 funkcjonujg wezly Paszkow,
Nadarzyn i Mtochéw, ktore spinaja ruch ponadlokalny z uktadem drég nizszych klas.

Droga S8 ma ograniczong dostepnos¢. Wjazd 1 zjazd odbywaja si¢ wytacznie przez wezly,
bez mozliwosci realizacji indywidualnych zjazdow. Obstuge przyleglych nieruchomosci
zapewnia uktad drég rozprowadzajaco-zbierajacych powigzany z weztami i drogami nizszych
klas.

W gminie Nadarzyn funkcjonuje sie¢ potaczen autobusowych oparta na trzech liniach
Warszawskiego Transportu Publicznego oraz liniach gminno-powiatowych. WTP zapewnia
podstawowe powigzania zewnetrzne oraz dojazd do wezta P+R Nadarzyn. Pig¢ polaczen
lokalnych taczy P+R Nadarzyn ze: Starg Wsig, Mtochowem, Ru$cem, Rozalinem, Parolami
1 Urzutem. Ponadto dziatajg relacje zamiejscowe: Walendow — Nadarzyn — Pruszkéw oraz
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Pruszkow — Nowa Wie§ — Nadarzyn — Otrgbusy — Brwinow. Uktad transportu autobusowego
ma charakter dowozowo-odwozowy, przesiadki odbywaja si¢ przede wszystkim w rejonie P+R
w Nadarzynie 1 gtownych weztow drogowych (S8, DW 720/721), co zapewnia spojnos¢ obstugi
miejscowosci gminy z korytarzami transportu ponadlokalnego.

Na obszarze gminy Nadarzyn nie przebiega linia kolejowa. Powigzania z transportem
szynowym realizowane s3g poza granicami gminy, zdojazdem zapewnianym przez
komunikacje autobusowg i uktad drogowy.

Mazowiecki Zarzad Droég Wojewodzkich prowadzi prace projektowe nad budowa drogi
wojewddzkiej tzw. ,,Paszkowianki” (od DW 719 do wezta S8 ,Paszkow”). Na dzi§ nie
okreslono ostatecznych linii rozgraniczajacych tej inwestycji.

W ,,Planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego” wskazano
postulat budowy potaczen szynowych pomiedzy Warszawg a m.in. Nadarzynem.

Sposdb uwzglednienia w POG infrastruktury transportowej

W planie ogélnym wyznaczono strefe komunikacyjng (SK) obejmujaca korytarz drogi
ekspresowej S8 wraz z drogami zbierajgco-rozprowadzajacymi (klasy zbiorczej) oraz MOP
Urzut. Strefg SK objeto takze przebieg DW 721 w istniejacych liniach rozgraniczajacych.

Dla drogi wojewodzkiej nr 720 strefy SK nie wyznaczono ze wzgledu na trwajace prace
projektowe zwigzane z jej rozbudowa (zgodnie z wnioskiem MZDW do POG) oraz brak
ostatecznie ustalonych linii rozgraniczajacych. Analogicznie, do czasu okreslenia przebiegu
1 linii rozgraniczajacych dla projektowanej drogi wojewodzkiej ,,Paszkowianki”, w POG nie
wyznaczono rezerwy terenu pod te inwestycje. Zamiar realizacji obu przedsigwzied
odnotowano informacyjnie.

W planie og6lnym nie wyznaczono réwniez rezerwy dla korytarza kolejowego. Moze ona
zosta¢ wprowadzona po ustaleniu przebiegu inwestycji i linii rozgraniczajacych, przy
aktualizacji POG albo na etapie MPZP.

Nalezy podkresli¢, ze we wszystkich strefach planistycznych dopuszcza si¢ wyznaczanie
terenéw komunikacji, co oznacza, ze POG nie ogranicza mozliwos$ci realizacji planowanych
inwestycji transportowych; szczegdtowe przebiegi i parametry zostang okre§lone w planach
miejscowych lub odrgbnej dokumentacji inwestycyjne;.
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Rysunek 8 Infrastruktura transportowa
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2.21.3. Infrastruktura techniczna

Na terenie gminy funkcjonujg cztery stacje uzdatniania wody: Nadarzyn, Walendow, Wola
Krakowianska oraz Mtochow (Bieliny). Sie¢ wodociggowa obstuguje wszystkie miejscowosci
gminne.

System kanalizacji sanitarnej ma uktad rozdzielczy i1 jest zorganizowany miejscowo.
W Nadarzynie, Starej Wsi, Ruscu, Strzenidéwce i Kajetanach dominuje kanalizacja
podcisnieniowa (ok. 70%) ze stacjami podci$nieniowymi przy ul. Sitarskich
i ul. Pruszkowskiej. Pozostate odcinki obsluguje sie¢ grawitacyjna z przepompownia przy
ul. Pruszkowskiej. Scieki trafiaja do oczyszczalni w Nadarzynie (ul. Turystyczna 50).
Ze wzgledu na op6znienia w rozbudowie 1 niewystarczajacg przepustowos¢ tej oczyszczalni
gmina zawarta umowe z Grodziskiem Mazowieckim na odbior czgséci §ciekow. W pierwszym
etapie kierowane sa $Scieki ze Starej Wsi, a w kolejnym planowane jest dotgczenie Nadarzyna,
Kajetan oraz czegsci Rusca. Rozwigzanie to zwigksza niezawodnos$¢ systemu i odcigza lokalng
oczyszczalni¢ do czasu jej modernizacji.

W Mtochowie i Rozalinie dziata system grawitacyjno-pompowy odprowadzajacy $cieki do
oczyszczalni w Mlochowie. Parole obsluguje uktad cisnieniowy z przydomowymi
pompowniami, a Szamoty uktad grawitacyjno-pompowy. Obie miejscowosci ttocza $cieki do
oczyszczalni w Kosowie (gmina Lesznowola). Walendow posiada system grawitacyjno-
pompowy z odprowadzeniem do oczyszczalni w Walendowie.

W Kajetanach znajduje si¢ stacja 110/15 kV GPZ ,,Nadarzyn”, do ktérej prowadzi linia
110 kV. Ponadto przez wschodnig cze$¢ gminy przebiega dwutorowa linia 220 kV Kozienice
— Mory — Piaseczno. Wokot korytarzy tych linii obowigzuja ograniczenia zagospodarowania
wynikajace z przepisow odrebnych.

Zaopatrzenie w gaz opiera si¢ na sieci $redniego cisnienia zasilanej ze stacji w Jankach
(poza granicami gminy). Sie¢ obejmuje gléwne miejscowosci 1 jest sukcesywnie
rozbudowywana w miar¢ potrzeb. Energia cieplna jest zapewniana w sposob indywidualny
(m.in. zrédta gazowe, elektryczne, pompy ciepta).

Na terenie gminy funkcjonuje punkt selektywnego zbierania odpaddéw komunalnych
(PSZOK) zlokalizowany w Nadarzynie przy ul. Turystycznej 38. Jest to jedyny staty punkt
przyjmowania odpadow w gminie. Pozostale frakcje odbierane s3 bezposrednio
z nieruchomosci.

Sposdb uwzglednienia w POG infrastruktury technicznej

Analize infrastruktury technicznej na obszarze gminy podporzagdkowano dwom celom.
Po pierwsze, okresleniu ograniczen dla stref planistycznych wynikajacych z lokalizacji
istniejacych 1 planowanych sieci oraz obiektow (strefy ochronne, pasy techniczne, dostgp
eksploatacyjny). Po drugie, zabezpieczeniu rezerw terenowych niezbednych dla utrzymania
1 rozwoju systemow infrastrukturalnych.

Do pierwszej grupy zaliczono przede wszystkim korytarze i strefy oddzialywania linii
elektroenergetycznych wysokich napie¢, ktore wptywaja na sposob zagospodarowania terenéw
w ich przebiegu i bezposrednim sgsiedztwie. Druga grupa obejmuje tereny istniejacych
obiektow infrastruktury technicznej (m.in. SUW, oczyszczalni $ciekéw, PSZOK i GPZ),
kluczowych dla biezacego funkcjonowania i rozbudowy sieci.

W planie ogélnym dla istniejgcych obiektow infrastruktury technicznej wyznaczono strefy
infrastrukturalne (SI). Strefe SI ustalono takze dla planowanej oczyszczalni $ciekow
w Mlochowie. Zgodnie z zalacznikiem nr 1 do rozporzadzenia w sprawie projektu planu
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ogdlnego gminy® tereny infrastruktury technicznej o powierzchni do 5 000 m? s3 dopuszczone
we wszystkich strefach planistycznych w ramach profilu podstawowego. Oznacza to, ze
ustalenia POG nie ograniczajg rozwoju lokalnej infrastruktury techniczne;.

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

Zgodnie z ,,Audytem krajobrazowym wojewédztwa mazowieckiego”” na obszarze gminy
Nadarzyn nie zidentyfikowano krajobrazow priorytetowych. Jednoczes$nie analiza jego
wynikow w granicach gminy potwierdza wysokie zrdznicowanie typow krajobrazu, od
obszarow otwartych i rolniczych po strefy osadnicze oraz obszary zwigzane z infrastrukturg
komunikacyjna.

Najwigksze powierzchnie zajmujg krajobrazy rolnicze mozaikowe (6c-6¢), obejmujace
poludniowa i zachodnig cze$¢ gminy (Krakowiany, Wola Krakowianska, Kostowiec, Rozalin).
Drugim dominujacym typem sg krajobrazy lesne (3a-3c) skoncentrowane w Lasach
Mtochowskich oraz w lasach Wolicy 1 Strzenidwki, stanowiagce kluczowy element zielonej
infrastruktury i korytarzy ekologicznych. W centralnej i pétnocnej czesci gminy (Nadarzyn,
Stara Wie$, Rusiec, Parole, Wolica, Strzenidwka) przewazaja krajobrazy osadnicze: miejskie,
podmiejskie 1 wiejskie (7b, 8c, 8d, 9b), przeksztalcone przez urbanizacje. Najsilniej technicznie
przeksztalcone pasma wystepuja we wschodniej czesci gminy wzdtuz S8, gdzie dominuje
krajobraz komunikacyjny (14a). Lokalnie wystepuja takze krajobrazy 10e (sportowo-
rekreacyjne). Krajobraz 10d (centra logistyczno-magazynowe) jest na terenie gminy
praktycznie nieobecny (jesli wystepuje, ma charakter punktowy i nie wptywa na strukture
dominujacych typdéw), co nie w pelni odpowiada faktycznemu stanowi zagospodarowania.
Szczegdlng warto$¢ przyrodniczg majg krajobrazy bagienno-tgkowe 1 wodne (2b, 6a) w dolinie
rzeki Utrata oraz wokot stawow w Walendowie.

Analiza wnioskéw 1 rekomendacji zawartych w audycie wykazata istnienie spojnego
zestawu zalecen, ktére stanowig fundament dla ochrony wszystkich typoéw krajobrazéow
wystepujacych na terenie gminy. Te uniwersalne postulaty podkreslaja koniecznos¢
zintegrowanego i $wiadomego podejscia do planowania przestrzennego. Naleza do nich:
= aktywna ochrona i ksztaltowanie estetyki przestrzeni, w tym poprzez podejmowanie tzw.

,2uchwat krajobrazowych”, ktore pozwalaja na regulacj¢ m.in. reklam, ogrodzen i matej

architektury,
= wspoOlpraca migdzygminna oraz edukacja mieszkancow i pracownikow samorzadowych

w zakresie ochrony dziedzictwa przyrodniczego i kulturowego,
= uwzglednianie waloréw krajobrazowych w dokumentach planistycznych na kazdym

szczeblu, z zachowaniem zasad zrOwnowazonego rozwoju,
= ochrona gruntdow rolnych i lesnych poprzez ograniczanie ich przeznaczania na cele

nierolnicze 1 nielesne, co jest kluczowe dla zachowania otwartego charakteru krajobrazu

1 ciggtosci ekologicznej,
= rozwoj turystyki i1 rekreacji w oparciu o lokalne walory, z poszanowaniem jakosci

krajobrazu.

Poza ogélnymi zasadami, audyt formuluje szereg rekomendacji dostosowanych
do specyfiki poszczegolnych typow krajobrazu:

¢ Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow

7 Uchwata Nr 48/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie audytu
krajobrazowego dla wojewodztwa mazowieckiego
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= krajobrazy podmiejskie, miejskie i wielkomiejskie: w obszarach poddanych najwigkszej
presji inwestycyjnej, kluczowe jest harmonijne ksztaltowanie nowej zabudowy oraz
ochrona terenéw otwartych przed jej rozpraszaniem. Audyt rekomenduje dazenie do
koncentracji zabudowy oraz rozwoj blekitno-zielonej infrastruktury, w tym wdrazanie
rozwigzan z zakresu bioretencji w przestrzeniach publicznych. W krajobrazach wiejskich
o zwarte] zabudowie (8c) podkre$lono potrzeb¢ utrzymania ich charakteru poprzez
zachowanie ogrodow przydomowych i zieleni towarzyszacej. Szczegolng uwage zwrocono
réwniez na ochron¢ wartosci historyczno-kulturowych oraz minimalizacj¢ ucigzliwosci,
takich jak hatas czy zapach,

= krajobrazy wiejskie: dla terendw rolniczych priorytetem jest utrzymanie ich
dotychczasowego charakteru. Audyt zaleca prowadzenie racjonalnej gospodarki rolne;,
ktéra uwzglednia walory tradycyjnego krajobrazu, oraz ochron¢ charakterystycznych
uktadéw przestrzennych po6l 1 miejscowosci. Kluczowe jest takze ksztaltowanie
zagospodarowania przestrzennego z poszanowaniem potrzeb srodowiska,

= krajobrazy lesne i1 naturalne: na obszarach lesnych gléwna rekomendacja jest prowadzenie
zrbwnowazonej gospodarki lesnej. Dla najcenniejszych przyrodniczo krajobrazéw
bagienno-tgkowych (2b) 1 lesnych tegowych (3c) kluczowe znaczenie ma ochrona
ekosystemow zaleznych od wody (hydrogenicznych) oraz przeciwdziatanie niekorzystnym
zmianom stosunkow wodnych, w tym osuszaniu. We wszystkich tych krajobrazach, a takze
w wielu innych, powtarza si¢ postulat ograniczania zabudowy na terenach zagrozonych
powodzig,

= krajobrazy komunikacyjne: w przypadku wezlow i tras komunikacyjnych, audyt zwraca
uwage na potrzebe dbalosci o ich estetyke. Rekomenduje réwniez wykorzystanie ich
potencjatu dla rozwoju rekreacji, na przyklad poprzez tworzenie sieci tras rowerowych.

Sposéb uwzglednienia w POG rekomendacii i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym

Wnhioski i rekomendacje audytu krajobrazowego zostaty uwzglgdnione przy ksztattowaniu
ustalen planu ogdlnego stosownie do zakresu jego ustalen. Jednoczesnie plan ogdlny respektuje
rozstrzygnig¢cia obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, ktore
stanowig podstawe¢ wyznaczania stref planistycznych. Kierowano si¢ zasada nierozszerzania
obszarow uzupehienia zabudowy na tereny szczeg6lnego zagrozenia powodzig oraz na grunty
lesne 1 grunty rolne wysokich klas bonitacyjnych. W granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu zastosowano podwyzszony minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej.

2.23. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72
ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska

»Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla gminy Nadarzyn” (2012 r.) stanowi
podstawe wskazan Srodowiskowych do planowania przestrzennego. Wskazuje ono tereny
lesne, doliny ciekdéw, taki oraz cenne zadrzewienia jako rdzen lokalnego systemu
przyrodniczego, ktory nie powinien ulega¢ przeksztalceniom. Funkcje wspierajaca peinig
ogrody dziatkowe i grunty orne, wazne dla ciggto$ci terenow otwartych stanowiacych zielong
infrastrukture.

Opracowanie ekofizjograficzne kierunkuje rozw6j zabudowy na obszary uzupetniajace
istniejacy strukturg osadnicza, z dostgpem do infrastruktury i na gruntach o stabszych klasach
bonitacyjnych, aby ogranicza¢ rozpraszanie inwestycji. Dla terendw zabudowanych zaleca
utrzymanie 1 tworzenie zieleni oraz wysoki udziat powierzchni biologicznie czynnej.
Dla obszaréw lesnych z dopuszczeniem zabudowy zaleca zachowanie zieleni wysokiej, wysoki
udziat powierzchni biologicznie czynnej oraz ogrodzenia przepuszczalne dla drobnej fauny.
Dla terenow rolnych i takowych wskazuje na ochrong zwartych komplekséw przed zabudowa
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1 zalesienia gruntow o niskiej przydatnosci rolniczej. W lasach 1 parkach zabytkowych
podtrzymuje zakaz lokalizacji inwestycji naruszajacych ich ciggtos¢ oraz ochrong zadrzewien
srodpolnych 1 pofolwarcznych. W otoczeniu drogi ekspresowej S8 ustala preferencje dla funkc;ji
ustugowych, handlowych i magazynowych zamiast mieszkaniowych, z wprowadzaniem
zieleni izolacyjnej ze wzgledu na hatas i emisje.

Zasady ksztaltowania struktury przyrodniczej obejmuja ochrone ciekéw z buforami,
terenéw zrdodliskowych, zwigkszanie lesistosci, tworzenie otulin wokot laséw i1 ciekéw oraz
unikanie izolowania platow przyrody. Wymagana jest ciaglo$¢ korytarzy ekologicznych
1 niedopuszczanie do pogorszenia stosunkoéw wodnych.

Sposdb uwzglednienia w POG opracowania ekofizjograficznego

Zgodnie z art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $srodowiska
ustalenia planu ogdlnego zapewniaja utrzymanie réwnowagi przyrodniczej i1 racjonalne
gospodarowanie zasobami. Wnioski z opracowania ekofizjograficznego uwzgledniono
nastepujaco:
= ukierunkowano rozwdj na uzupehienia i doggszczanie istniejgcych struktur, z priorytetem

terenéw o stabszych glebach, przy jednoczesnym utrzymaniu funkcji rolnych i lesnych

w zwartych kompleksach,
= 7z uwagi na niewielkg powierzchni¢ ztoza ,,Urzut I” oraz brak planéw jego eksploatacji

utrzymano  przeznaczenie zgodne z  obowigzujacym = miejscowym  planem

zagospodarowania przestrzennego,

= zachowano cigglo$¢ systemu przyrodniczego i1 korytarzy ekologicznych,

= unikano rozpraszania zabudowy na gruntach wysokich klas bonitacyjnych,

= utrzymano strefy buforowe przy ciekach,

" nie wyznaczono obszarOw uzupeinienia zabudowy na zwarte kompleksy lesne i grunty
rolne wysokich klas bonitacyjnych ani na obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia,

= w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu ustalono podwyzszony
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej,

= zagospodarowanie w korytarzu drogi ekspresowej S8 ukierunkowano na funkcje ustugowe,
magazynowe i produkcyjne.

3. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r., poz. 2758),
w niniejszym rozdziale okreslono zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowg dla
gminy Nadarzyn.

Podstawe obliczen stanowily dane pochodzace ze statystyki publicznej (GUS) oraz
z oficjalnych prognoz demograficznych®. Przyjeto dane statystyczne z tego samego roku, dla
ktorego dostepne sg najbardziej aktualne informacje o liczbie mieszkancow gminy.

Wykorzystane dane:
= liczba mieszkancow gminy na dzien 31.12.2024 r. (Po): 18 761 0s6b,
= prognozowana liczba mieszkancow na rok 2044 (Mzo): 21 521 0sob,
= powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na 31.12.2024 r. (PUMo): 1 023 689 m?,

8 Prognoza ludnosci na lata 2023-2060” GUS, 2023 r, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-
ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html
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= $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe w roku 2024 (Po): 54,6 m?/os.,
= $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania na osob¢ w roku 2014 (P-10): 48,2 m?%/0s.,
= $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobg¢ w roku 2004 (P—0): 40,0 m*/os.

Na tej podstawie, zgodnie z metodyka okreslong w ww. rozporzadzeniu, wyznaczono
prognozowang wartos¢ sredniej powierzchni uzytkowej mieszkania na osobg za 20 lat (P2o).

Wzor 1:

P20 = 3P¢ — 2P-10= 3 x 54,6 m?%/0s. — 2 x 48,2 m?/0s. = 67,4 m?/0s.
Wzor 2:

P20 = 2P¢ — P-20=2 x 54,6 m?/0s. — 40,0 m?/os. = 69,2 m?/0s.

Majac na wzgledzie wyniki powyzszych obliczen przyje¢to, ze prognozowana na rok 2044
powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca w gminie Nadarzyn (P20) wyniesie
69,2 m>.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg (ZAP) obliczono wedtug wzoru:
ZAP = M2o — (PUMo / P20)
ZAP =21 521 —-(1023689/69,2)=21521—-13717 =17 804 os.

Otrzymany wynik wskazuje, ze do roku 2044 gmina Nadarzyn powinna zabezpieczy¢
mozliwos$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dla okoto 7,8 tys. nowych mieszkancow.

Warto$¢ ta odzwierciedla zarowno prognozowany przyrost liczby ludnosci, jak i zmiang
standardu mieszkaniowego, wyrazajaca si¢ we wzroscie Sredniej powierzchni uzytkowej
mieszkania na osobg. Oznacza to, ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg
w gminie nie wynika wylgcznie z przewidywanego przyrostu demograficznego, ale réwniez
ze wzrostu oczekiwan jakosciowych w zakresie warunkow zamieszkania.

4. USTALENIA PLANU OGOLNEGO

4.1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie
ogolnym

Zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia planu ogdlnego okresla si¢, uwzgledniajagc uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, o ktérych byla mowa w powyzszych rozdziatach.

W zakresie wyznaczania stref: wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng
(SW), wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) oraz wielofunkcyjnej
z zabudowa zagrodowa (SZ) zastosowanie ma dodatkowo art. 13d ww. ustawy. Przepis ten
stanowi, ze strefy planistyczne umozliwiajace realizacj¢ funkcji mieszkaniowej wyznacza si¢
w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych obowigzujace miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego dopuszczaja taka zabudowe, na obszarach uzupelnienia
zabudowy oraz na terenach z istniejacg zabudowa mieszkaniowg. Nowe tereny
z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowe] mozna wyznacza¢ jedynie wtedy, gdy suma
chtonnosci terenéw niezabudowanych przeznaczonych pod t¢ funkcje, wraz z chlonnos$cia
obszaru uzupehienia zabudowy, jest mniejsza niz 130% zapotrzebowania na nowg zabudowe¢
mieszkaniowa. W przypadku gminy Nadarzyn warunek ten nie zostat spelniony, co oznacza
brak mozliwosci rozszerzania stref mieszkaniowych poza obszary wynikajace
z obowigzujacych plandéw miejscowych, obszar uzupetnienia zabudowy oraz tereny istniejacej
zabudowy. Wynik szczegotowych wyliczen dotyczacych chltonnosci terenow oraz
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zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg przedstawiono w rozdziale 4.5, w ktorym
wykazano brak mozliwos$ci wyznaczania nowych stref mieszkaniowych poza obszarami
wynikajacymi z obowigzujacych MPZP, OUZ oraz istniejacej zabudowy.

Na podstawie ww. uwarunkowan i przepisow wyznaczono strefy planistyczne obejmujace
wszystkie funkcje wystepujace na obszarze gminy:
= strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng — SW,

= strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng — SJ,
= strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa — SZ,

= strefy ustugowe — SU,

= strefy gospodarcze — SP,

= strefy infrastrukturalne — SI,

= strefy zieleni i rekreacji — SN,

= strefy cmentarzy — SC,

= strefy otwarte — SO,

= strefy komunikacji — SK.

Przyjety podziat na strefy planistyczne odzwierciedla aktualny stan zagospodarowania,
strukture funkcjonalng gminy oraz kierunki rozwoju wynikajace z jej polityki przestrzenne;,
przy jednoczesnym zachowaniu ograniczen prawnych, srodowiskowych i infrastrukturalnych.

Na terenie gminy Nadarzyn nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego (SH),
produkcji rolniczej (SR) oraz gérnictwa (SG).

Graficzne rozmieszczenie stref planistycznych przedstawiono na zalgczniku nr 2 do
uzasadnienia.

4.1.1. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinnga (SW)
Strefy SW wyznaczono na terenach, na ktorych wystgpuje istniejaca zabudowa
wielorodzinna lub gdzie zabudowe tego typu dopuszczaja obowigzujace miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Nowa strefa wielofunkcyjna z zabudowa wielorodzinng
zostala wyznaczona w Kajetanach przy ul. Orlej, w granicach obszaru uzupeinienia zabudowy.
Ponadto nie wskazano nowych obszaroéw przeznaczonych pod te funkcje.

STREFY WIELOFUNKCYJNE Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA (SW)
Profil podstawowy strefy planistycznej: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
(o powierzchni nie wiekszej niz 5 000 m?).

Maksymalna Maksyr.nalny Maksymalna Mllllll%?lllly
. udzial x udzial
Ozn. Dodatkowy profil nadziemna . . wysokos¢ . .
. . . powierzchni powierzchni
strefy funkcjonalny intensywnos¢ zabudowy . s
zabudow zabudowy [m] biologicznie
y [%] czynnej [%]
ISW 1.5 50 12 40
2SW 2.8 60 12 25
3SW 2 60 16 30
4SW 1.5 50 12 40
SSW teren zabgdovyy mieszkaniowej 5 60 12 30
jednorodzinnej
6SW 2 60 17 25
7SW teren zabgdovyy mieszkaniowej 15 60 12 30
jednorodzinnej
8SW 2 60 15 30
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9OSW 24 60 17 25
10SW 1.8 60 15 30
11SW 1.8 60 15 30

4.1.2. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ)
Strefy SJ obejmuja wylacznie:
= tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustalone w obowiazujacych planach
miejscowych,
= obszary uzupeknienia zabudowy (OUZ),
= tereny z istniejagcg zabudowq o tym charakterze.
Zroéznicowanie wskaznikow urbanistycznych w strefach SJ wynika zar6wno z potozenia
w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, wzgledem gtownych drog
publicznych, jak 1 z koniecznos$ci odzwierciedlenia parametrow ustalonych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Pozwala to dostosowac intensywno$¢
zabudowy do lokalnych uwarunkowan oraz zachowac¢ cigglo$¢ zasad zagospodarowania
rzyjetych w MPZP.

STREFY WIELOFUNKCYJNE Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA (SJ)
Profil podstawowy strefy planistycznej: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
(o powierzchni nie wiekszej niz 5 000 m?).

Maksymalny Minimalny
Maksymalna . Maksymalna .
s udzial x udzial
Ozn. . nadziemna . . wysokos¢ . .
Dodatkowy profil funkcjonalny | . .. | powierzchni powierzchni
strefy intensywnos¢ zabudowy . ..
zabudow zabudowy [m] biologicznie
y [%] czynnej [%]
1] teren 216’:len1 naturalnej, teren lasu, 1 50 12 40
teren wod
28] teren 21eflen1 naturalnej, teren lasu, 1 50 12 40
teren wod
3S] teren zu?lem naturalnej, teren lasu, 1 50 12 40
teren wod
teren zabudowy letniskowej lub
4S] rgkreagl 1ndyw1(.1ualne_| , teren 05 25 12 70
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod
teren zabudowy letniskowej lub
53] re;kreapp 1ndyw1dualnej, teren 05 25 12 70
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod
teren zabudowy letniskowej lub
6S] re;kreapp 1ndyw1dualnej, teren 08 40 12 50
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod
teren zabudowy letniskowej lub
7S] rgkreagl 1ndyw1(.1ualne_| , teren 05 25 12 70
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod
teren zabudowy letniskowej lub
8SJ rgkreagl 1ndyw1(.1ualne_| , teren 05 25 12 70
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod
teren zabudowy letniskowej lub
9S] re;kreapp 1ndyw1dualnej, teren 05 25 12 70
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod
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10SJ

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

118J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

128J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

13S8J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

17

70

148)

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

158J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

16SJ

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

178)

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

18SJ

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

19SJ

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

208J

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

218J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

228)

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

238J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

248)

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

258J

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

26SJ

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40
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278)

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

288J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

298J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.8

40

12

50

308J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

318J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.8

40

12

50

328J

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

338J

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

348J

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

358J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

36SJ

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

378)

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

388J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

398J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

408J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

418J)

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

428)

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

438J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren

0.5

25

12

70
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zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

448]

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.8

40

12

50

458]

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

468SJ

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

478)

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

48S)

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

498J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

508J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

518J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.8

40

12

50

528]

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

538J

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.8

40

12

50

548J

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

558J

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

56SJ

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

57S]

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

58SJ

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

59S]

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

60SJ

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

61SJ)

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

34



628)

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

63SJ)

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

64SJ

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0.5

25

12

70

65SJ

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

50

12

40

4.1.3. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ)

Strefy SZ wyznaczono jedynie w miejscach, gdzie plany miejscowe przewiduja
przeznaczenie rolne z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej. Ze wzgledu na zré6znicowane
uwarunkowania wlasnosciowe oraz potozenie w WOChHK strefy te zr6znicowano ze wzgledu
na profil dodatkowy oraz wskazniki urbanistyczne. Dla stref SZ dopuszczono wyznaczanie
w planach miejscowych terenow ustug, co pozwoli na elastyczne ksztattowanie przysztych
MPZP i kontynuacje istniejacej dziatalnosci.

STREFY WIELOFUNKCYJNE Z ZABUDOWA ZAGRODOWA (SZ)
Profil podstawowy strefy planistycznej: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach
rolnych, teren akwakultury i obshugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (o powierzchni nie wiekszej niz 5 000 m?).
Maksymalna Maksyr.nalny Maksymalna Mlmm.alny
s udzial e udzial
Ozn. Dodatkowy profil nadziemna . . wysokos¢ . .
. . .. | powierzchni powierzchni
strefy funkcjonalny intensywnos¢ zabudowy . ..
zabudow zabudowy [m] biologicznie
y [%] czynnej [%]
1S7 teren qs}ug, teren 21elren1 06 40 12 50
naturalnej, teren lasu, teren wod
287 teren qs}ug, teren 21elren1 06 40 12 50
naturalnej, teren lasu, teren wod
357 teren qs}ug, teren 21elren1 04 25 12 70
naturalnej, teren lasu, teren wod
4S7 teren qs}ug, teren 21elren1 04 25 12 70
naturalnej, teren lasu, teren wod
557 teren qs}ug, teren 21elren1 06 40 12 50
naturalnej, teren lasu, teren wod
657 teren qs}ug, teren 21elren1 06 40 12 50
naturalnej, teren lasu, teren wod
787 teren qs%ug, teren zwlyem 06 40 12 50
naturalnej, teren lasu, teren wod
8S7 teren qs%ug, teren zwlyem 06 40 12 50
naturalnej, teren lasu, teren wod
9S7 teren qs%ug, teren zwlyem 06 40 12 50
naturalnej, teren lasu, teren wod
10SZ teren qs%ug, teren zwlyem 04 25 12 70
naturalnej, teren lasu, teren wod
1187 teren qs%ug, teren zwlyem 04 25 12 70
naturalnej, teren lasu, teren wod
1287 teren qs}ug, teren 21elren1 04 25 12 70
naturalnej, teren lasu, teren wod
1387 teren qs}ug, teren 21elren1 04 25 12 70
naturalnej, teren lasu, teren wod
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1487 teren qs}ug, teren 21elren1 04 25 12 70
naturalnej, teren lasu, teren wod

1587 teren qs}ug, teren 21elren1 04 25 12 70
naturalnej, teren lasu, teren wod

1657 teren qs}ug, teren 21elren1 04 25 12 70
naturalnej, teren lasu, teren wod

1787 teren qs}ug, teren 21elren1 04 25 12 70
naturalnej, teren lasu, teren wod

4.1.4. Strefy uslugowe (SU)

Strefy SU obejmuja tereny, na ktorych funkcja ushugowa zostata ustalona obowiazujacymi
lanami miejscowymi oraz tam, gdzie ustugi juz wystepuja lub sa planowane.

STREFY USLUGOWE (SU)

Podstawowy profil funkcjonalny strefy planistycznej: teren ushug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodéw dzialkowych, teren infrastruktury technicznej (o powierzchni nie wigkszej niz

5 000 m?).

Maksymalna Maksyr‘nalny Maksymalna Minin%alny

Ozn. Dodatkowy profil nadziemna u-d zial . wysokos$¢ u-d zial .

strefy funkcjonalny intensywnos$¢ powierzchni zabudowy p(.)w1e1:zch{11

zabudowy zabudowy [m] blologl.czme

[%o] czynnej [%]
ISU | teren sktadow i magazynow 1 70 12 20
2SU | teren sktadow i magazynow 1 70 12 20
3SU | teren sktadéw i magazynow 1 60 12 30
4SU 1.5 80 12 20
5SU | teren sktadéw i magazynow 1.5 60 12 20
6SU | teren sktadéw i magazynow 1.5 60 12 30
7SU | teren sktadéw i magazynow 1.5 60 12 30
8SU | teren sktadéw i magazynow 1.5 60 12 30
9SuU 0.5 30 20 70
10SU | teren skladéw i magazynow 2.5 70 20 20
11SU | teren skladéw i magazynow 2.5 60 20 30

teren skladow 1 magazynow,
asu | o ot onsy | s w |
wod

13SU 1.5 70 15 25
14SU 2.5 70 15 20
15SU | teren skladéw i magazynow 1 50 12 40
16SU 1.5 70 12 20
17SU 1.5 60 12 30
18SU 1.5 70 15 20
19SU 1.5 80 15 10
20SU 1.2 40 15 50
21SU 1.5 60 15 30
228U 1.5 70 12 20
235U 1.5 80 12 10
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24SU 1.5 75 15 20
25SU 1.5 80 12 10
26SU 2 70 15 20
27SU 1.5 70 15 20
28SU 1.5 70 15 20
295U 1.5 60 15 30
30SU 1.5 60 15 30
31SU 0.5 30 20 70
328U 1 20 12 70
33SU 1 40 12 50
34SU 1.5 60 15 30
35SU 0.5 25 6 50
36SU 1 50 20 40
37SU 1.5 60 12 30
38SU 1.5 60 12 30
teren skladéow 1 magazynow,
T P e 1 R C N N
wod
40SU 1.5 60 12 30
41SU | teren sktadow i magazynow 1.5 60 12 30
425U 1.5 80 12 10
435U 1.5 70 12 20
445U 1.5 80 12 10
455U 1.5 60 12 30
46SU 0.5 50 20 40
47SU 1.5 60 12 30
48SU | teren sktadow i magazynow 1.5 60 12 30
49SU | teren sktadow i magazynow 1.8 70 12 20
50SU | teren skladéw i magazynow 1.5 60 12 30
51SU 1.5 70 12 20
52SU | teren skladéw i magazynow 1.5 60 12 30
53SU | teren skladéw i magazynow 1.5 60 12 30
54SU 2.4 70 15 20
55SU 1.5 60 12 30
56SU | teren skladéw i magazynow 1.5 60 12 30
57SU 2 65 15 25
58SU 1.5 60 12 30
teren skladow 1 magazynow,
50SU teren  elektrowni stonecznej, 15 60 15 30

teren zieleni naturalnej, teren
waod

37



60SU 1.5 60 25 30
61SU 1 60 12 30
62SU | teren skladéw i magazynow 1 60 12 30
63SU | teren skladéw i magazynow 1.5 60 15 30
64SU | teren skladéw i magazynow 1.5 70 15 20
65SU | teren skladéw i magazynow 1.5 70 15 20
66SU | teren skladow i magazynow 1.5 60 12 30
67SU 2 60 20 30
68SU 2 70 20 20
teren sktadow i magazynow,
sy | dektont Mo | s @ | s |
lasu, teren wod
70SU | teren skladéw i magazynow 1.5 70 15 20
71SU 2 60 15 30
72SU 1.5 40 15 50
73SU 1.5 60 15 20
74SU | teren skladéw i magazynow 1.5 60 15 30
75SU 1.5 60 15 30

4.1.5. Strefy gospodarcze (SP)

Strefy SP wyznaczono na terenach polozonych w sasiedztwie drogi ekspresowej S8
oraz wezlow Paszkow, Nadarzyn 1 Mlochow, gdzie obowigzujace MPZP przewiduja funkcje
ustugowe, produkcyjne lub magazynowe. Ich lokalizacja korzysta z dobrego skomunikowania
oraz oddalenia od centralnych czg¢$ci miejscowosci.

W granicach stref SP znajdujg si¢ réwniez nieruchomosci, dla ktorych obowigzujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dopuszczaja zabudowe mieszkaniowag
jednorodzinng. Plan ogo6lny okresla dla nich docelowy kierunek rozwoju jako funkcje
gospodarcze, wynikajacy z lokalizacji przy drodze S8 i w sasiedztwie weztow drogowych.
Jednoczesnie POG nie uchyla ustalen obowigzujacych planow miejscowych. Do czasu ich
zmiany mozliwa jest realizacja zabudowy mieszkaniowej zgodnie z dotychczasowymi
przepisami. Ewentualna zmiana sposobu uzytkowania tych terendw na funkcje przemystowo-
ustugowa bedzie mogla nastapi¢ wylacznie poprzez zmiang MPZP. Takie rozwigzanie
gwarantuje wtascicielom stabilno$¢ prawa i zachowanie istniejgcych uprawnien, a jednoczesnie
pozwala gminie wskaza¢ kierunek dalszego, dlugoterminowego zagospodarowania tych
obszardw.

STREFY GOSPODARCZE (SP)

Podstawowy profil funkcjonalny strefy planistycznej: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogroddéw dzialkowych, teren infrastruktury technicznej (o powierzchni nie wigkszej niz
5 000 m?).

Maksymalna Mal;;);r;zlllny Maksymalna Ml:(lilzni:iny
Ozn. Dodatkowy profil nadziemna owierzchni wysokos¢ owierzchni
strefy funkcjonalny intensywnos¢ P zabudowy Pe A
zabudowy biologicznie
zabudowy [m]
: . [%] czynnej [%]
ISP teren u.skug, teren zwlc;m 5 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod
2Sp teren u.skug, teren zwlc;m 5 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod
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teren ustug, teren zieleni

3SP . . 2 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

4SP teren u.skug, teren 21el?n1 5 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

5Sp teren u.skug, teren 21el?n1 5 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

6SP teren u.skug, teren 21el?n1 5 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

7Sp teren u.skug, teren 21el?n1 5 80 20 10
naturalnej, teren lasu, teren wod

3SP teren u.s%ug, teren zwle;m 2 30 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

9SP teren u.s%ug, teren zwle;m 15 70 12 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

10SP teren u.s%u g, teren zwle;m 15 70 12 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

11SP teren u.s%u g, teren zwle;m 15 70 12 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

12SP teren u.s%ug, teren zwle;m 2 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

13SP teren u.s%ug, teren zwle;m > 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

14SP teren u.skug, teren 21el?n1 5 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

15SP teren u.skug, teren 21el?n1 15 70 12 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

16SP teren u.skug, teren 21el?n1 5 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

17SP teren u.skug, teren 21el?n1 5 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

18SP teren u.skug, teren 21el?n1 5 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

19SP teren u.s%ug, teren zwle;m 2 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

20SP teren u.s%ug, teren zwle;m 2 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

21SP teren u.s%ug, teren zwle;m 2 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

29SP teren u.s%ug, teren zwle;m 2 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

23SP teren u.s%ug, teren zwle;m 2 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

24SP teren u.s%ug, teren zwle;m > 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

255P teren u.skug, teren 21el?n1 5 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

26SP teren u.skug, teren 21el?n1 5 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

27SP teren u.skug, teren 21el?n1 5 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

28SP teren u.skug, teren 21el?n1 5 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

29SP teren u.skug, teren 21el?n1 5 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

30SP teren u.s%ug, teren zwle;m 2 70 20 20
naturalnej, teren lasu, teren wod

31SP teren ushug, teren zieleni 2 70 20 20

naturalnej, teren lasu, teren wod
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teren ustug, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod

32SP 1.5 70 15 20

4.1.6. Strefy infrastrukturalne (SI)
Strefy SI okreslono dla istniejacych obiektéw infrastruktury technicznej oraz
dla planowanej oczyszczalni §cieckéw w Miochowie.
STREFY INFRASTRUKTURALNE (SI)

Podstawowy profil funkcjonalny strefy planistycznej: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji,
teren ogrodow dziatkowych.

Ozn. Minimalny udzial
strefy Dodatkowy profil funkcjonalny powierzchni l?iologicznie
czynnej [%]

1SI teren ustug, teren produkcji, teren zieleni naturalnej, teren wod 20

281 teren ustug, teren produkcji, teren zieleni naturalnej, teren wod 20

3SI 20

4S1 10

58I 20

6SI teren zieleni naturalnej, teren lasu 20

781 10

8SI 20

9SI 20

10SI 10

11SI 10

1281 20

13SI 10

14S1 20

4.1.7. Strefy zieleni i rekreacji (SN)

Strefy SN obejmuja tereny zieleni urzadzonej, zabytkowych parkoéw w Miochowie,
Rozalinie 1 Bielinach, tereny rekreacyjno-sportowe (istniejace i projektowane), rodzinne
ogrody dzialkowe oraz zamkniety cmentarz zydowski w Kajetanach wraz z otoczeniem. Strefe
te wyznaczono zgodnie z ich rzeczywistg funkcja oraz wnioskami uzytkownikéw (w przypadku
ROD).

STREFY ZIELENI I REKREACJI (SN)

Podstawowy profil funkcjonalny strefy planistycznej: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren
komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (o powierzchni nie wigkszej niz
5 000 m?).

Minimalny udzial
Ozn. . powierzchni
strefy Dodatkowy profil funkcjonalny biologicznie
czynnej [%]
teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ushug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
1SN . S . . 50
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu
teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ushug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
2SN . S . . 90
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu
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3SN

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

50

4SN

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

50

5SN

teren ushug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

50

6SN

teren ushug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

50

7SN

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

50

8SN

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

90

9SN

teren ushug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

90

10SN

teren ushug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

50

11SN

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ushug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

70

12SN

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

50

13SN

teren ushug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

50

14SN

teren ushug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

50

15SN

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

80

16SN

teren ushug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

80

17SN

teren ushug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ushug
handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ushug turystyki, teren

80
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ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

18SN

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

50

19SN

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ushug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

20

20SN

teren ushug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

70

21SN

teren ushug sportu i rekreacji, teren ushug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

50

22SN

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

90

23SN

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ushug
handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

90

24SN

teren ushug sportu i rekreacji, teren ushug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

70

255N

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ushug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ushug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

90

265N

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ushug
handlu detalicznego, teren ushug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spoteczne;j,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

50

4.1.8. Strefy cmentarzy (SC)

Strefy SC obejmuja czynne cmentarze wraz z ich otoczeniem.
STREFY CMENTARZY (SC)
Podstawowy profil funkcjonalny strefy planistycznej: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (o powierzchni nie wigkszej niz
5 000 m?).
Ozn Minimalny udzial
. Dodatkowy profil funkcjonalny powierzchni biologicznie
strefy : ro
czynnej [%]
1sc | teren ustug kultu religijnego, teren ushug handlu detalicznego 30
28C teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego 20
3sC | teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego 30

4.1.9. Strefy otwarte (SO)

Strefa
kluczowe

SO obejmuje kompleksy lesne, doliny rzek, stawy i1 duze tereny rolne, petnigce
funkcje przyrodnicze i krajobrazowe. Uwzgledniono konieczno$¢ ochrony cigglosci

systemu przyrodniczego oraz ograniczenia wynikajace z WOChK.
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W jednym przypadku dopuszczono lokalizacj¢ terenéw elektrowni stonecznych (Mtochow-

Bieliny).

STREFY OTWARTE (SO)

(o powierzchni nie wiekszej niz 5 000 m?).

Podstawowy profil funkcjonalny strefy planistycznej: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren
zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacji, teren ogrodow dzialkowych, teren infrastruktury technicznej

Ozn.
strefy

Dodatkowy profil funkcjonalny

ISO | teren zieleni urzadzonej

250 teren zieleni urzadzonej

3SO | teren zieleni urzadzone;j

4SO | teren zieleni urzadzone;j

5SO | teren zieleni urzadzonej

6SO | teren zieleni urzadzone;j

7SO | teren zieleni urzadzone;j

8SO | teren zieleni urzadzonej

9SO | teren zieleni urzadzone;j

10SO | teren zieleni urzadzonej

11SO | teren zieleni urzadzonej

12SO | teren zieleni urzadzonej

13SO | teren zieleni urzadzonej

14SO | teren zieleni urzadzonej

15SO | teren zieleni urzadzonej

16SO | teren zieleni urzadzonej

17SO | teren zieleni urzadzonej

18SO | teren zieleni urzadzonej

19SO | teren zieleni urzadzonej

20SO | teren zieleni urzadzonej

21SO | teren zieleni urzadzonej

22S0 | teren zieleni urzadzonej

23S0 | teren zieleni urzadzonej

24S0O | teren zieleni urzadzonej

25S0 | teren zieleni urzadzonej

26S0O | teren zieleni urzadzonej

27S0 | teren zieleni urzadzonej

28S0O | teren zieleni urzadzonej

29SO | teren zieleni urzadzonej

30SO | teren zieleni urzadzonej

31SO | teren zieleni urzadzonej

3250 | teren zieleni urzadzonej

3350 | teren zieleni urzadzonej
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34S0

teren zieleni urzadzonej

3550 | teren zieleni urzadzonej
3650 | teren zieleni urzadzonej
3750 | teren zieleni urzadzonej
38S0O | teren zieleni urzadzonej
39SO | teren zieleni urzadzonej
40SO | teren zieleni urzadzonej
41SO | teren zieleni urzadzonej
42S0 | teren zieleni urzadzonej
43S0 | teren zieleni urzadzonej
4450 | teren zieleni urzadzonej
45S0 | teren zieleni urzadzonej
46SO | teren zieleni urzadzonej
47S0O | teren zieleni urzadzonej
48SO | teren zieleni urzadzonej
49S0 | teren zieleni urzadzonej
50S0 | teren zieleni urzadzonej
51SO | teren zieleni urzadzonej
5280 | teren zieleni urzadzonej
53SO | teren zieleni urzadzonej
54S0O | teren elektrowni stonecznej, teren zieleni urzadzonej
55SO | teren zieleni urzadzonej
56SO | teren zieleni urzadzonej
5750 | teren zieleni urzadzonej
58S0 | teren zieleni urzadzonej
5950 | teren zieleni urzadzonej
60SO | teren zieleni urzadzonej
61SO | teren zieleni urzadzonej
6250 | teren zieleni urzadzonej
63SO | teren zieleni urzadzonej
64SO | teren zieleni urzadzonej
65SO | teren zieleni urzadzonej
66SO | teren zieleni urzadzonej
67SO | teren zieleni urzadzonej
68SO | teren zieleni urzadzonej
6950 | teren zieleni urzadzonej
7050 | teren zieleni urzadzonej
7150 | teren zieleni urzadzonej
7250 | teren zieleni urzadzonej
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7350 | teren zieleni urzadzonej

7450 | teren zieleni urzadzonej

7550 | teren zieleni urzadzonej

7650 | teren zieleni urzadzonej

7750 | teren zieleni urzadzonej

78SO | teren zieleni urzadzonej

79S0O | teren zieleni urzadzonej

80SO | teren zieleni urzadzonej

81SO | teren zieleni urzadzonej

82S0 | teren zieleni urzadzonej

83SO | teren zieleni urzadzonej

4.1.10. Strefy komunikacji (SK)

Strefe SK wyznaczono dla drogi ekspresowej S8 wraz z drogami zbierajgco-
rozprowadzajacymi, weztami Paszkow, Nadarzyn i Mlochow oraz MOP Urzut. Ujeto w niej
takze droge wojewddzka 721.

Dla DW 720 oraz planowanej ,,Paszkowianki” strefy SK nie wyznaczono z uwagi
na trwajace prace projektowe 1 brak ostatecznych linii rozgraniczajacych.

STREFY KOMUNIKACIJI (SK)

Podstawowy profil funkcjonalny strefy planistycznej: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi
glownej ruchu przyspieszonego, teren drogi glownej, teren komunikacji kolejowej i1 szynowej, teren
komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji,
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (o powierzchni nie wiekszej niz 5 000 m?).

Ozn. .
strefy Dodatkowy profil funkcjonalny
ISK teren drogi zbiorczej
2SK teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren wod
3SK

4.2. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy w granicach okreslonych
w planie ogolnym

Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) wyznaczono zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju 1 Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogoélnym gminy (Dz.U. 2024 poz. 729).

W celu wyznaczenia OUZ postuzono si¢ danymi pochodzacymi z baz danych ewidencji
gruntow i budynkéw® a dla budynkow nie wykazanych w ww. ewidencji z baz danych obiektow
topograficznych BDOT10 !° . Wykorzystane dane pochodza z pafistwowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego.

Algorytm wyznaczania OUZ zastosowano zgodnie z § 1 ust. 1 ww. rozporzadzenia.
W pierwszym kroku okre§lono zgrupowania co najmniej pieciu budynkéw, w ktorych kazdy

% 0 ktorej mowa w art. 4 ust. la pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.
72023 r. poz. 1752, 1615, 1688 1 1762)

100 ktorej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne
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budynek znajduje si¢ w odleglosci nie wigkszej niz 100 m od obrysu innego budynku w tym
zgrupowaniu. Uwzgledniono wylacznie rodzaje budynkéow wg Klasyfikacji Srodkow
Trwatych!! o kodach:

* budynki przemystowe o symbolu 101,

=  budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

* budynki biurowe o symbolu 105,

= budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

* budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,

= pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

* budynki mieszkalne o symbolu 110.

Nastgpnie wyznaczono obszar w odlegltosci 50 m od obryséow tych budynkéw.
Do wygenerowanego obszaru dodano powstate luki o jednostkowej powierzchni nie wigkszej
niz 5 000 m?, po czym poprowadzono krzywg w odlegtosci 40 m do wewnatrz od granicy
otrzymanego obszaru.

Obszar uzupehienia zabudowy, wyznaczony zgodnie z zasadami opisanymi powyzej, moze
podlega¢ ograniczeniom. Wylaczenie okreslonych terenow z granic OUZ nie skutkuje jednak
mozliwoscig przeniesienia odpowiadajgcej im powierzchni na inne obszary ani zwigkszeniem
zakresu jego rozszerzenia w innym miejscu.

W praktyce z obszaréw uzupeiienia zabudowy na terenie gminy Nadarzyn wytaczono
tereny, ktérych zagospodarowanie w trybie decyzji o warunkach zabudowy byloby
niepozadane z punktu widzenia tadu przestrzennego oraz ochrony $rodowiska i przyrody.
Dotyczy to w szczegdlnosci obszarow otwartych i cennych przyrodniczo, w tym ciagdéw
ekologicznych, a takze terenow zlokalizowanych w granicach stref komunikacji.
Zagospodarowanie takich obszaréw powinno nastgpowacé w oparciu o ustalenia miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, a nie w trybie indywidualnych decyzji o warunkach
zabudowy, co umozliwia kompleksowg ocen¢ uwarunkowan przestrzennych i sSrodowiskowych
oraz zapewnia spojnos¢ rozwigzan planistycznych.

Jednoczes$nie, zgodnie z § 1 ust. 5 rozporzadzenia w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupehnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy dopuszcza si¢ rozszerzenie granic OUZ,
z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan i polityki przestrzennej gminy, jednak nie wigcej
niz o obszar o facznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

P, =25% x (Po—Pu)

gdzie:

= P, — oznacza laczng maksymalng powierzchni¢ powigkszenia obszaréw uzupehienia
zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktorym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia,
w wyniku rozszerzenia ich granic,

= Py, — oznacza tgczng powierzchni¢ obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa
w ust. 1 pkt 1-3 ww. rozporzadzenia,

= Py — oznacza taczng powierzchni¢ obszaréw uzupehlienia zabudowy wyznaczonych
w sposob, o ktorym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia.

Zgodnie z wynikami dziatan przeprowadzonymi dla gminy Nadarzyn uzyskano nastgpujace
powierzchnie:
= P,=15419116,53 m?,

' o ktorej mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 40 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce
publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz. 773)
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= P,=26726 647,49 m?,
* Pp=2826882,74 m%.

W zwiazku z powyzszym wyliczono, ze w gminie Nadarzyn obszar uzupetnienia zabudowy
moze zosta¢ rozszerzony o taczng powierzchni¢ nie wiekszg niz 2 826 882,74 m?.

Przy wyznaczaniu rozszerzen OUZ uwzgledniono dostep terenow do drog publicznych,
infrastruktury technicznej oraz cigglo$¢ funkcjonalng zabudowy istniejacej i projektowane;.
Uwarunkowaniami, ktére wptywaty na proces decyzyjny, byly przede wszystkim: istniejace
formy ochrony przyrody, wystgpowanie gruntow rolnych klas II-III, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz integralno$¢ duzych kompleksow lesnych.

Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy dotyczy w szczegdlnosci:

= obszarow nieobjetych obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego,

= obszaroéw, dla ktoérych prowadzone sg procedury sporzadzania MPZP,

= niewielkich enklaw gruntéw rolnych potozonych w otoczeniu terenéw przeznaczonych pod
zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng lub zagrodowa w obowiazujacych MPZP,

= pasow terendw zlokalizowanych przy drogach publicznych, w szczego6lnosci
wyposazonych w podstawowg infrastrukture techniczna,

= terendOw wskazanych we wnioskach ztozonych do projektu planu ogdlnego,

= gruntdw stanowigcych mienie komunalne.

Laczna powierzchnia OUZ po rozszerzeniu wynosi 16 222 000 m?.

Podsumowujac, rozszerzenie OUZ w stosunku do otrzymanego w wyniku przeprowadzenia
czynnos$ci okre§lonych w § 1 ust. 1 pkt 1-5 rozporzadzenia w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy nastgpito o 1 021 350 m2. Przyjcte
rozszerzenie obszaru uzupelnienia zabudowy pozostaje mniejsze od maksymalnie
dopuszczalnego.

4.3. Przyczyny wyznaczenia obszaru zabudowy Srddmiejskiej w granicach
okreslonych w planie og6lnym

Ze wzgledu na wiejski charakter gminy nie wyznaczono obszaru zabudowy srédmiejskie;.

4.4. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie
okreslonym w planie ogolnym

Ze wzgledu na wiejski charakter gminy nie wyznaczono standardow urbanistycznych.

4.5. Przedstawienie obliczen potwierdzajacych spelnienie warunku, o ktéorym mowa
w art. 13d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym suma
chtonnosci terendw niezabudowanych w strefach planistycznych umozliwiajacych realizacje
funkcji mieszkaniowej (w tym luk w istniejacej zabudowie) w skali catej gminy nie moze by¢
mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa. W rozdziale 3 wykazano, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie Nadarzyn do roku 2044 wynosi 7 804 osoby.

4.5.1. Chlonnos$¢ terenow niezabudowanych przeznaczonych w obowiazujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe
mieszkaniowg

W celu weryfikacji warunku z art. 13d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przeprowadzono obliczenia chionnos$ci dla terendéw niezabudowanych
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przeznaczonych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
pod zabudowg¢ mieszkaniowa, zlokalizowanych w strefach: wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng
(SW) oraz wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (SZ).

Powierzchnie terenow niezabudowanych przeznaczonych w MPZP pod funkcje
mieszkaniowg wynosza:
= w strefach SJ: 22 769 900 m?,
=  wstrefach SW: 1 679 m?,
= wstrefach SZ: 2 447 350 m?.

Na potrzeby obliczen przyje¢to, ze cze$¢ tych terendw bedzie musiata zostaé przeznaczona
na obstuge komunikacyjng przysziej zabudowy (drogi wewnetrzne), nawet jezeli nie zostata
ona wydzielona jako odrgbne tereny drogowe w planach miejscowych. W zwigzku z tym
wprowadzono pojecie powierzchni netto, rozumianej jako powierzchnia mozliwa do
faktycznego wykorzystania pod zabudowe¢ mieszkaniowa po odjgciu 15% powierzchni na
komunikacje oraz zielen. Oznacza to, ze do dalszych przeliczen przyjeto 85% powierzchni
wskazanych powyze;j.

Po zastosowaniu tej korekty uzyskano nast¢pujace powierzchnie netto:
= w strefach SJ: 22 769 900 m? x 0,85 =19 354 415 m?,

= wstrefach SZ: 2 447 350 m? x 0,85 =2 080 248 m?,

= wstrefach SW: 1679 m? x 0,85 =1 427 m2.

Dla stref SJ 1 SZ chionnos$¢ okreslono poprzez oszacowanie liczby potencjalnych dziatek
budowlanych, przyjmujac usrednione wielkosci dzialek odpowiadajace charakterowi
zabudowy (dla SJ 1000 m? dla SZ 3 000 m?). Nastepnie, w celu przeliczenia liczby
potencjalnych mieszkan na liczbe mieszkancow, przyjeto $rednig liczbe osdéb na mieszkanie
rowng 2,55 (zgodnie ze wskaznikiem GUS na rok 2024).

W strefie SJ otrzymano:

= 19354415m?/ 1000 m? =19 354 potencjalnych dziatek/mieszkan,
= co odpowiada: 19 354 x 2,55 =49 353 osobom.

W strefie SZ otrzymano:

= 2080248 m*/3 000 m? = 693 potencjalne siedliska/mieszkania,

= co odpowiada: 693 x 2,55 =1 767 osobom.

Dla strefy SW, ze wzgledu na odmienny charakter zabudowy, chtonno$¢ obliczono
w oparciu o wskaznik intensywnos$ci zabudowy. Przyjeto wskaznik intensywnos$ci na poziomie
1,8, odpowiadajacy typowej zabudowie wielorodzinnej o wysokosci do ok. 4 kondygnacji na
terenach aglomeracyjnych. Powierzchni¢ netto przeliczono na prognozowang powierzchnig
uzytkowa mieszkan, a nastgpnie na liczb¢ mieszkancow, przyjmujac prognozowang
powierzchnie uzytkowa mieszkania na osobg¢ na poziomie 69,2 m?/0s., zgodnie z rozdziatem 3.
W strefie SW otrzymano:
= 1427 m?x 1,8 =2 569 m? prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan,
= co odpowiada: 2 569 / 69,2 = 37 osobom.

Laczna chlonno$¢ terené6w niezabudowanych przeznaczonych w obowigzujacych
planach miejscowych pod zabudowe¢ mieszkaniowa wynosi 51 157 os6b.

4.5.1. Chlonnosé terenow niezabudowanych w granicach obszaréow uzupelnienia
zabudowy

Niezaleznie od chtonnosci wynikajacej z obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, analizie poddano réwniez tereny niezabudowane potozone
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w granicach obszaréw uzupeklienia zabudowy (OUZ), w tym w czeS$ciach objetych
rozszerzeniem dokonanym zgodnie z § 1 ust. 5 rozporzadzenia w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupethienia zabudowy w planie ogdlnym gminy.

Powierzchnia terendw niezabudowanych objetych rozszerzeniem OUZ wynosi:
= w strefach SJ: 772 420 m?,
= wstrefach SW: 51 201 m?.

Analogicznie jak w przypadku terenow objetych MPZP, przyjeto pomniejszenie
powierzchni o 15% z tytulu konieczno$ci zapewnienia obstugi komunikacyjnej przysziej
zabudowy. Powierzchnia netto wynosi:
= w strefach SJ: 772 420 m? x 0,85 = 656 557 m?,
= w strefach SW: 51 201 m? x 0,85 =43 521 m>2.

W strefie SJ, przy zatozeniu $redniej powierzchni dziatki 1 000 m?, uzyskano:
= 656 557 m?/ 1 000 m? = 657 potencjalnych dziatek/mieszkan,
= co odpowiada: 657 x 2,55 =1 675 osobom.

W strefie SW, przy zastosowaniu wskaznika intensywnosci zabudowy na poziomie 1,8,
uzyskano:
= 43521 m? x 1,8 =78 338 m? prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan.
Po przeliczeniu na liczb¢ mieszkancow, przyjmujac 69,2 m? powierzchni uzytkowej na osobe:
= 78338/69,2=1432 osoby.

Laczna chlonno$é¢ terenéw niezabudowanych objetych rozszerzeniem obszaru
uzupetnienia zabudowy wynosi 3 107 0sob.

4.5.2. Podsumowanie

Uwzgledniajagc chtonno$¢ terenow niezabudowanych wynikajaca z obowigzujacych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego (51 157 osob) oraz dodatkowa
chtonno$¢ terendéw w granicach rozszerzonych obszarow uzupetnienia zabudowy (3 107 osob),
taczna potencjalna chtonno$¢ terendw mieszkaniowych w gminie przekracza warto$¢
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg okreslong w rozdziale 3 (7 804 osoby).

Nalezy podkresli¢, ze przedstawione wyliczenia maja charakter szacunkowy i1 obrazuja
jedynie potencjat inwestycyjny wynikajacy z obowigzujacych ustalen planistycznych. Stopien
wykorzystania tego potencjatu oraz tempo realizacji zabudowy be¢dg uzaleznione od warunkow
rynkowych, dostepnosci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, uwarunkowan lokalnych,
a takze dynamiki proceséw inwestycyjnych i obrotu nieruchomos$ciami. Wyliczenia te stanowia
podstawe do oceny, czy zachodzg przestanki, o ktorych mowa w art. 13d ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z tym, ze taczna chlonno$¢ terendéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg przekracza 130% prognozowanego zapotrzebowania, zastosowanie ma art. 13d
ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Oznacza to, ze w planie
ogbélnym nie wyznacza si¢ nowych stref umozliwiajagcych realizacj¢ funkcji mieszkaniowej
poza terenami juz objetymi obowigzujagcymi planami miejscowymi oraz obszarami
uzupehienia zabudowy.

49



Rysunek 9 Tereny niezabudowane w granicach obowiazujacych MPZP oraz OUZ

= = GRANICA GMINY
=== GRANICA OBREBU GEODEZYINEGO

[ ] TERENY NIEZABUDOWANE PRZEZNACZONE W OBOWIAZUJACYCH MPZP POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA

[[] TERENY NIEZABUDOWANE W GRANICACH OBSZAROW UZUPELNIENIA ZABUDOWY PRZEZNACZONE
POD ZABUDOWE, MIESZKANIOWA

[[77] TERENY ZABUDOWANE PRZEZNACZONE W OBOWIAZUJACYCH PLANACH MIEJSCOWYCH
POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Zrodto: opracowanie wlasne
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5. MATERIALY WEJSCIOWE
Ustawy i akty prawne

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne,

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska,

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami,
Ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich RP i administracji morskiej,
Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne 1 gérnicze,

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne,

Ustawa z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publiczne;.

Rozporzadzenia

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych oraz wydawania
WYpPISOW 1 Wyrysow,

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym,

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 pazdziernika 2022 r. w sprawie przyjecia
Planu zarzadzania ryzykiem powodziowym dla obszaru dorzecza Wisty.

Dokumenty strategiczne i planistyczne

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego (2018 r.),

Gminny Program Rewitalizacji Gminy Nadarzyn do roku 2030 — Uchwata Nr 111.43.2024
Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 czerwca 2024 r.,

Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gminy Nadarzyn,

Plan zarzadzania ryzykiem powodziowym dla obszaru dorzecza Wisty na lata 2022-2027,
Audyt krajobrazowy wojewodztwa mazowieckiego (2024 r.).

Materialy i opracowania specjalistyczne

Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla gminy Nadarzyn (2012 r.),

Mapy zagrozenia powodziowego — Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
(ISOK),

Ewidencja urzadzen melioracji wodnych i grunty zmeliorowane — PGW Wody Polskie,
Dane ewidencji gruntéw i budynkow (EGiB),

Bazy danych obiektow topograficznych (BDOT10),

Dane Systemu Ostony Przeciw Osuwiskowej — Panstwowy Instytut Geologiczny,
Ewidencja zbiorow danych prowadzona przez Narodowy Instytut Dziedzictwa,
Wojewodzka Ewidencja Zabytkéw — Narodowy Instytut Dziedzictwa,

Gminna Ewidencja Zabytkow — Zatacznik Nr 1 do zarzadzenia Nr 60/2013 Wojta Gminy
Nadarzyn,

Archeologiczne Zdjecie Polski (AZP) — stanowiska archeologiczne,

Dane statystyczne i prognozy demograficzne Glownego Urzedu Statystycznego (GUS),
w tym prognoza ludno$ci na lata 2023-2060,

Krajowy Rejestr prowadzony przez Gtéwnego Inspektora Ochrony Srodowiska.
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