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. WSTEP.

I.1. Przedmiot i podstawa opracowania.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn, sporzgdzane i uchwalane zgodnie z
wymaganiami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Podstawg formalng niniejszego opracowania jest Uchwata Nr XVI111/172/2012 Rady
Gminy Nadarzyn z dnia 28 marca 2012 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzania zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn.

Koniecznos¢ aktualizaciji dotychczasowego studium wynika z oczekiwan
mieszkancoéw Gminy Nadarzyn zwigzanych z wyznaczeniem nowych terenéw
inwestycyjnych oraz z potrzeby czesciowej zmiany dotychczasowych kierunkéw
zagospodarowania, co znalazto swoje odzwierciedlenie w licznych wnioskach dotyczacych
zaréwno studium jak i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Z biegiem
czasu umacnia sie tendencja stopniowego minimalizowania funkgcji rolniczej gminy na rzecz
tworzenia nowych obszaréw osadniczych i gospodarczych. Niniejsze opracowanie zostato
rowniez doprecyzowane w zakresie ustalen dla obszarow, dla ktérych - do momentu
powstania niniejszej aktualizacji studium — uchwalono miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Ponadto koniecznos¢ dokonania zmian opracowania wynika z realizacji
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej oraz modernizacji koncepcji i projektéw dla
zaplanowanych zadan — gtéwnie zwigzanych z inwestycjami drogowymi.

I.2. Gtéwne zalozenia i cele polityki przestrzenne;.
Gtowne zatozenia polityki przestrzennej powinny byé oparte o zasady
zréwnowazonego rozwoju z uwzglednieniem nastepujgcych uwarunkowan:
1) zewnetrznych:
a) potozenia gminy w obszarze Aglomeracji Warszawskiej, w pierscieniu gmin
podwarszawskich, bedgcych potencjalng bazg dla lokalizacji funkcji mieszkalnej,
ustugowej i produkcyjnej, tworzgcg zaplecze stolicy oraz stanowigcg rozwigzanie
alternatywne i atrakcyjne z ekonomicznego punktu widzenia (nizsze koszty gruntu
przektadajgce sie koszty zabudowy, zatrudnienia i produkcji);
b) inwestycji zwigzanych z realizacjg i rozbudowg uktadu drogowego:
- przebudowg Trasy Katowickiej do parametrow drogi ekspresowej;
- budowg Trasy Salomea — Wolica;
- budowg tzw. ,Paszkowianki” - drogi wojewddzkiej w ciggu tzw. Matej
Obwodnicy Warszawy;
c) potozenia gminy w obszarach chronionych i w systemie regionalnych powigzan
przyrodniczych:
- w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu;
- w tzw. ,zielonym pierscieniu Warszawy” uksztattowanym przez
najwieksze kompleksy lesne gminy i obszaréw sagsiadujgcych,
wspottworzacych zaplecze przyrodniczo-klimatyczne i rekreacyjne stolicy;
2) wewnetrznych:
a) aktualnego zagospodarowania i uzytkowania terenéw;
b) aktualnego stanu wtasnosci i wtadania terendw;
¢) zobowigzan formalno - prawnych wynikajgcych z obowigzujgcych planéw
miejscowych;
d) stopnia realizacji ustalen obowigzujgcego studium;
e) istniejgcych form chronionych z zakresu srodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego oraz dziedzictwa kulturowego, zabytkow i dobr kultury wspoétczesne;j;
f) aktualnego stanu srodowiska przyrodniczego;
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g) aktualnej tendencji demograficznej i presji spotecznej w zakresie przeksztatcen
w dotychczasowym przeznaczeniu, zwigzanej z migracjg i sytuacjg ekonomiczno-
gospodarczg;
h) lokalnych mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkancow z zakresu
administracji, opieki zdrowotnej i spotecznej, oswiaty, kultury, sportu i rekreacji,
obstugi z zakresu infrastruktury technicznej i uktadu drogowego oraz mozliwosci
realizacji nowych inwestycji celu publicznego.
Celem wiasciwie prowadzonej polityki przestrzennej jest zwiekszenie konkurencyjnosci
gminy w regionie, co jest jednoznaczne z rozwojem gospodarczym i spotecznym oraz
poprawg warunkéw zycia mieszkancow.

II. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ GMINY ORAZ W
PRZEZNACZENIU TERENOW — KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE
ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA TERENOW, W TYM TERENY
WYLACZONE SPOD ZABUDOWY ORAZ WYTYCZNE DO ICH STOSOWANIA W
MIEJSCOWYCH PLANACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

Il. 1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw.

Niniejsze studium w duzym stopniu utrzymuje kierunki struktury funkcjonalno-

przestrzennej swego poprzednika, wprowadza natomiast zmiany wynikajgce z aktualnej
analizy uwarunkowan, wnioskow ztozonych przez wiascicieli gruntéw oraz ustalen z nowo
uchwalonych planéw zagospodarowania przestrzennego. Zmiany dotyczg przeksztatcen
funkcjonalnych oraz ich zasiegu powierzchniowego w odniesieniu do funkcji mieszkaniowej,
ustugowej oraz z zakresu produkcji, logistyki, magazynowania, komunikacji i rolnictwa.
Dotychczasowa struktura funkcjonalno-przestrzenna zostaje zachowana poprzez
kontynuowanie zasad rozmieszczenia przeznaczenia na tle gminy w nastepujgcy sposéb:

- poprzez lokalizacje zabudowy z zakresu ustug, produkciji, logistyki i
magazynowania w otoczeniu Trasy Katowickiej oraz tzw. ,Paszkowianki”;

- poprzez lokalizacje zabudowy ustugowej w Nadarzynie, Miochowie, Strzeniéwce,
Walendowie, Krakowianach, Wolicy, Starej Wsi, Parolach, Kajetanach, Woli
Krakowianskiej i w Ruscu;

- poprzez lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i w bardzo
ograniczonym zakresie wielorodzinnej prawie na catym obszarze gminy, jako
przeznaczenie minimalizujgce zasieg dotychczasowych obszardw rolniczych;

- poprzez zachowanie przeznaczenia obszarow o wartosciach przyrodniczych i
krajobrazowych: komplekséw lesnych, dolin ciekéw wodnych, terenow zieleni
chronionej, terenéw otwartych oraz innych mniejszych form o charakterze
rekreacyjno-wypoczynkowym typu niewielkie enklawy lesne, parki, ogrody
dziatkowe, cenne aleje drzew.

Il. 2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w
tym tereny wylgczone spod zabudowy.

Integralng czescig niniejszego dokumentu jest rysunek, sporzgdzony w skali 1:10000,
stanowigcy Zatgcznik Nr 4 do opracowania, na ktorym graficznie wyznaczone zostaty tereny
o réznych kierunkach przeznaczenia. Granice tych terendw nalezy traktowaé orientacyjnie
jako wskazanie do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w ktérych
zostang one jednoznacznie okreslone za pomoca linii rozgraniczajgcych w wyniku analizy
aktualnej ewidenciji gruntow, stanu prawnego, wydanych decyzji administracyjnych
dotyczgcych zabudowy, aktualnego zagospodarowania, szczegétowej analizy uwarunkowan
oraz doktadniejszej skali opracowania.
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Na rysunku studium zostat wskazany docelowy kierunek zmian w strukturze
przestrzennej i w przeznaczeniu obszaru Gminy Nadarzyn, obejmujgcy zaréwno tereny w
réznym stopniu juz zagospodarowane, jak i potencjalne tereny rozwoju, dla ktérych istnieje
zapotrzebowanie na zmiane dotychczasowego przeznaczenia. Forma graficzna przedstawia
zakres terytorialny poszczegolnych terendw funkcjonalnych, okreslonych w postaci oznaczen
kolorystycznych oraz identyfikatoréw literowych lub literowych i cyfrowych.

Na terenie Gminy Nadarzyn wyznaczono nastepujgce tereny, oznaczone na rysunku
symbolami:

M-1 - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug;

M-2 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug;

M-3 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej i ustug;

M - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

M-4 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach z gruntem lesnym;

C-1, C-2 - tereny zabudowy wielofunkcyjnej — Centrum Nadarzyna;

U - tereny ustug;

AG -1 - tereny ustug, produkcji i magazynow;

AG-2 - tereny ustug, produkcji, magazynéw i dziatalnosci zwigzanej z logistyka;

IT - tereny infrastruktury technicznej;

KP - tereny placow;

KS - tereny obstugi komunikacji samochodowej;

S, G, Z, L, D - tereny drog publicznych;

ZL - tereny lesne;

ZLL - tereny wskazane do zalesienia;

Z - tereny zieleni chronionej;

ZPL — tereny parkow lesnych;

ZP - tereny zieleni urzgdzonej;

ZD - tereny ogrodow dziatkowych;

ZC - tereny cmentarzy;

R - tereny rolnicze z zabudowg zagrodowa;

R-1 - tereny rolnicze;

R-U - tereny produkcji rolniczej i przetworstwa rolno-spozywczego;

W - tereny wod powierzchniowych.

USTALENIA SZCZEGOLOWE DLA POSZCZEGOLNYCH TERENOW:

Ponizej zostat zamieszczony szczego6towy opis kierunku przeznaczenia dla

poszczegdlnych terendw wraz ze wskaznikami dotyczgcymi zabudowy i zagospodarowania.

Przy formutowaniu ustalen planéw miejscowych nalezy indywidualnie rozwazy¢

zasadno$¢ przyjetego kierunku przeznaczenia z mozliwoscig dokonania koniecznych
ograniczen dla wskazanych funkcji i ustali¢ formy realizacji zabudowy. Wybér i ewentualne
ograniczenia dla przeznaczenia terendw w planie miejscowym winien wynika¢ m. in. z
analizy wzajemnych relacji planowanych funkcji oraz ich lokalizacji dla kazdego z
wyznaczanych terenéw. Ponadto przyjeta w planie funkcja jak i forma zabudowy powinna
uwzglednia¢ specyficzne restrykcje wynikajgce z ewentualnej obecnosci form chronionych
na mocy przepisow odrebnych i nie powinna kolidowa¢ z ich charakterem. Niezaleznie od
wskazanego kierunku przeznaczenia terenow dla kazdego z nich dopuszcza sie:

o lokalizacje urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej zwigzanych z
zaopatrzeniem w media i ich obstugi z zakresu wodociggow, kanalizaciji,
energetyki, ciepta, gazu i telekomunikacji oraz urzgdzen i obiektéw ochrony
Srodowiska dla potrzeb wiasnych, lokalnych i ponadlokanych;

o lokalizacje nie wyznaczonych w studium dodatkowych drég i parkingow oraz
Sciezek rowerowych;
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o lokalizacje nie wyznaczonych na rysunku studium terenéw ustug celu publicznego
i uzytecznosci publicznej na terenach budowlanych;

o lokalizacje nie wyznaczonych w studium dodatkowych terenéw zieleni urzgdzonej
i terendw rekreacyjno-wypoczynkowych;

o mozliwo$¢ budowy, rozbudowy i przebudowy istniejgcej zabudowy zagrodowej na

terenach o innym przeznaczeniu,
pod warunkiem zachowania zgodnosci z przepisami odrebnymi.
Podane ponizej wskazniki powinny zosta¢ doprecyzowane w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, w wyniku analizy aktualnego zagospodarowania i
uwarunkowan oraz dostosowania formy i zakresu planéw do przepiséw o zagospodarowaniu
przestrzennym. Ponizsze wskazniki nalezy traktowac jako wielkosci wyjsciowe, ktére mogg
ulec zmianie na podstawie indywidualnej analizy na etapie sporzgdzania planu miejscowego
z powodu specyfiki kazdego z terenow. Podane wskazniki dotyczgce minimalnej powierzchni
dziatki budowlanej oraz wysokosci zabudowy nie obowigzujg dla inwestycji celu publicznego
z zakresu tgcznosci, masztéw, obiektow technologicznych zwigzanych z produkcjg oraz
obiektow sportowych.

M-1 - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:
1) dominujacy:
a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
b) ustugi, ustugi celu publicznego i uzytecznosci publicznej;
2) uzupetniajacy:
a) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszgce, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej, obstugi komunikacyjnej i parkowania;
b) tereny i obiekty sportowe, rekreacyjno — wypoczynkowe i tereny zieleni
ogolnodostepne;j.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — nie mniej niz 1500 mg;
2) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 25 %;
3) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wigecej niz 75 %;
4) wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej - nie wiecej niz
15 m;
5) zasady zagospodarowania i charakter zabudowy:
a) mozliwosc lokalizacji zwartej zabudowy pierzejowej wzdituz drég, z
wbudowanymi ustugami w partery budynkéw w przypadku zabudowy
mieszkaniowej;
b) budynki zlokalizowane w postaci zespotéw urbanistycznych z wyodrebnionymi
przestrzeniami o charakterze publicznym: placami, drogami, terenami zieleni,
wypoczynku i rekreacji, o charakterze sgsiedzkimi (typu wewnetrzne dziedzince) i
o charakterze prywatnym (typu indywidualne ogrédki przydomowe);
¢) indywidualizacja poprzez charakterystyczne elementy zagospodarowania
terenu i architektury budynkow.
3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terendéw:
1) zakaz lokalizacji ustug konfliktowych w stosunku do zabudowy mieszkaniowe;j,
a zwilaszcza wymagajgcych ruchu transportu ciezkiego ponad 3,5 t, wzmozonego
ruchu samochodéw osobowych, ustug stwarzajgcych zagrozenia dla zdrowia
ludzi, obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jakos¢ srodowiska
zamieszkania, w tym ustug dla potrzeb motoryzacji i napraw pojazdéw
mechanicznych; sktadowisk opatu i odpaddw, ztomowisk, handlu paliwami i
gazem ptynnym;
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2) w przypadku obszaréw bezposrednio przylegajgcych do terenéw oczyszczalni sciekdw
nakaz odsuniecia zabudowy mieszkaniowej od granic terenow infrastruktury
technicznej i wprowadzenia stref buforowych w postaci:

a) zabudowy innej niz mieszkaniowa;

b) zagospodarowywania izolujgcego od ewentualnych ucigzliwosci sgsiedztwa

oczyszczalni, w tym w postaci obszaréw zieleni;
3) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na
srodowisko oraz oddziatujgcych poza teren, do ktérego prowadzacy dziatalnosé posiada
prawo do dysponowania;
4) zakaz lokalizacji zaktaddéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii;
5) obowigzek przebudowy lub likwidacji rolniczych systemdéw drenarskich i rowow
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowdw w linie rozgraniczajgce drég lub
w granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszarow, w tym przed
realizacjg inwestyc;ji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwosci wynikajgcych z ich funkcjonowania.

M-2 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:
1) dominujacy:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna realizowana jako wolnostojaca,
blizniacza i szeregowa w postaci budynkéw indywidualnych oraz osiedli
zorganizowanych;
b) ustugi, ustugi celu publicznego i uzytecznosci publicznej;
2) uzupetniajacy:
a) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszace, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej, obstugi komunikacyjnej i parkowania, budynki gospodarcze i garaze;
b) tereny rekreacyjno — wypoczynkowe i tereny zieleni.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) parametry podstawowe:

parametry powierzchnia | powierzchnia powierzchnia wysokosé
nowo biologicznie zabudowy i zabudowy
wydzielanej czynna utwardzen nie wiecej niz:
dziatki | nie mniej niz: nie wiecej niz:
budowlanej
rodzaj zabudowy nie mniej niz:
mieszkaniowa jednorodzinna 1000 m” 50 % 50 % 12m
wolnostojgca
mieszkaniowa jednorodzinna w Urzucie 70 % 30 % 12m
wolnostojgca w WOCHK pomiedzy rzekg
,Zimng Wodg” i
ul. Dobrg —
1000 m’
na pozostatych 70 % 30 % 12m
obszarach -
1500 m’
mieszkaniowa jednorodzinna 800 m? 40 % 60 % 12m
wolnostojgca w
zorganizowanych osiedlach
mieszkaniowych
mieszkaniowa jednorodzinna 500 m? 50 % 50 % 12m
blizniacza
mieszkaniowa jednorodzinna 750 m? 70 % 30 % 12m
blizniacza w WOCHK
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mieszkaniowa jednorodzinna 400 m* 40 % 60 % 12m
blizniacza w zorganizowanych
osiedlach mieszkaniowych
mieszkaniowa jednorodzinna 250 m” 50 % 50 % 12m
szeregowa
mieszkaniowa jednorodzinna 300 m* 70 % 30 % 12m
szeregowa w WOCHK
ustugowa 3000 m? 20 % 80 % 12mz
mozliwoscig
zastosowania
lokalnych
dominant
mieszkaniowa jednorodzinna z 3000 m? 40 % 60 % 12mz
zabudowg ustugowa mozliwoscig
realizowang w oddzielnych zastosowania
budynkach lokalnych
dominant dla
ustug
mieszkaniowa jednorodzinna z 3000 m? 50 % 50 % 12mz
zabudowa ustugowg mozliwoscig
realizowang w oddzielnych zastosowania
budynkach w WOCHK lokalnych
dominant dla
ustug
ustugowa i mieszkaniowa 2000 m? 20 % 80 % 12mz
jednorodzinna w Strzeniéwce mozliwoscig
na terenie U potozonym wzdiuz zastosowania
drogi klasy gtéwnej lokalnych
dominant dla
budynkéw z
ustugami i 9,5m
dla zabudowy
mieszkaniowej

2) zasady zagospodarowania i charakter zabudowy dla zorganizowanych osiedli

mieszkaniowych:

a) ilos¢ budynkéw w zorganizowanym osiedlu mieszkaniowym — nie mniej niz 5
dla zabudowy wolnostojgcej lub blizniaczej;

b) zorganizowane osiedle mieszkaniowe musi stanowi¢ zespot budynkéw
mieszkalnych o ujednoliconej formie architektonicznej, podlegajacych wspdlnemu
opracowaniu projektowemu, zapewniajgcemu wyposazenie w niezbedng
infrastrukture techniczng i komunikacyjnag;

¢) budynki zlokalizowane w postaci zespotu urbanistycznego z wyodrebnionymi
przestrzeniami o charakterze publicznym: placami, drogami, terenami zieleni,
wypoczynku i rekreacji, o charakterze sgsiedzkimi (typu wewnetrzne dziedzihce) i
o charakterze prywatnym (typu indywidualne ogrodki przydomowe);

d) indywidualizacja poprzez charakterystyczne elementy zagospodarowania
terenu i architektury zespotu budynkow;

3) parametry dotyczgce ustug:

a) powierzchnia sprzedazy dla wbudowanych ustug handlu - nie wiecej niz 100 mz;
b) powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu w oddzielnych budynkach - nie wiece;j
niz 500 mz, a w Strzenidéwce na terenie U potozonym wzdtuz drogi klasy gtéwnej —
nie wiecej niz 1000 ma.
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3. Ograniczenia dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) zakaz lokalizacji ustug konfliktowych w stosunku do zabudowy mieszkaniowej, a
zwtaszcza wymagajgcych ruchu transportu ciezkiego ponad 3,5 t, wzmozonego ruchu
samochodéw osobowych, ustug stwarzajgcych zagrozenia dla zdrowia ludzi,
obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jakos¢ srodowiska zamieszkania, w
tym sktadowisk opatu i odpadow, ztomowisk, handlu paliwami i gazem ptynnym, a w
WOCHK ustug dla potrzeb motoryzacji i napraw pojazdéw mechanicznych;
2) mozliwos$¢ lokalizacji ustug handlu hurtowego oraz ustug dla potrzeb motoryzacji i
napraw pojazdéw mechanicznych poza WOCHK;
3) w przypadku obszaréw bezposrednio przylegajgcych do terendw oczyszczalni sciekow
nakaz odsuniecia zabudowy mieszkaniowej od granic terenéw infrastruktury technicznej
i wprowadzenia stref buforowych w postaci:
a) zabudowy innej niz mieszkaniowa;
b) zagospodarowywania izolujgcego od ewentualnych ucigzliwosci sgsiedztwa
oczyszczalni, w tym w postaci obszarow zieleni;
4) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na
srodowisko oraz oddziatujgcych poza teren, do ktérego prowadzgcy dziatalno$¢ posiada
prawo do dysponowania;
5) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii;
6) obowigzek przebudowy lub likwidacji rolniczych systeméw drenarskich i rowéw
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowow w linie rozgraniczajgce drog lub
w granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszarow, w tym
przed realizacjg inwestyciji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwosci wynikajgcych z ich funkcjonowania.
4. Dopuszcza sie zachowanie funkcji rolnicze;.

M-3 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej i ustug.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:

1) dominujgcy:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna realizowana jako wolnostojgca lub
blizniacza;
b) w Starej Wsi — ustugi, ustugi celu publicznego i uzytecznosci publiczne;;

2) uzupetniajgcy:
a) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszgce, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej, obstugi komunikacyjnej i parkowania, budynki gospodarcze i garaze;
b) tereny rekreacyjno — wypoczynkowe i tereny zieleni.

2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenéw:

1) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub blizniaczej
w Starej Wsi - nie mniej niz 1000 mz;
b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej w Strzenidéwce
- nie mniej niz 1000 mz;
c¢) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej w Strzenidéwce -
nie mniej niz 1000 mz;
d) dla zabudowy ustugowej w Starej Wsi - nie mniej niz 2000 mz;

2) powierzchnia biologicznie czynna:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - nie mniej niz 50 %;
b) dla zabudowy ustugowej w Starej Wsi - nie mniej niz 30 %;

3) powierzchnia zabudowy i utwardzen:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - nie wiecej niz 50 %;
b) dla zabudowy ustugowej w Starej Wsi - nie wiecej niz 70 %;

4) wysokos¢ zabudowy:
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a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w Starej Wsi - nie wiecej niz 12 m;
b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w Strzenidéwce — nie wiecej niz 9,5
m;
c¢) dla zabudowy ustugowej w Starej Wsi - nie wiecej niz 12 m z mozliwoscig
zastosowania lokalnych dominant;
5) parametry dotyczgce ustug:
a) powierzchnia sprzedazy dla wbudowanych ustug handlu - nie wiecej niz 100 mz;
b) powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu w oddzielnych budynkach w Starej
WSsi - nie wiecej niz 500 mz;
3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terendéw:
1) zakaz lokalizacji ustug konfliktowych w stosunku do zabudowy mieszkaniowej, a
zwlaszcza wymagajgcych ruchu transportu ciezkiego ponad 3,5 t, wzmozonego ruchu
samochodow osobowych, ustug stwarzajgcych zagrozenia dla zdrowia ludzi,
obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jako$¢ srodowiska zamieszkania, w
tym skfadowisk opatu i odpadéw, ztomowisk, handlu paliwami i gazem ptynnym oraz
ustug dla potrzeb motoryzacji i napraw pojazdéw mechanicznych;
2) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko oraz oddziatujgcych poza teren, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ posiada
prawo do dysponowania;
3) zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii;
4) obowigzek przebudowy lub likwidaciji rolniczych systemoéw drenarskich i rowow
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowdw w linie rozgraniczajgce drég lub
granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszaréw, w tym przed
realizacjg inwestycji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwosci wynikajgcych z ich funkcjonowania.

M — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

1. Kierunek przeznaczenia terendw:
1) dominujgcy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna realizowana jako wolnostojgca
lub blizniacza;
2) uzupetniajacy:
a) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszgce, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej, obstugi komunikacyjnej i parkowania, budynki gospodarcze i garaze;
b) tereny rekreacyjno — wypoczynkowe i tereny zieleni.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub blizniaczej w
Krakowianach i Woli Krakowianskiej - nie mniej niz 1500 mz;
b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej w Strzeniéwce - nie
mniej niz 1000 mz;
c¢) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej w Strzeniéwce - nie
mniej niz 1000 mz;
2) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 70 %;
3) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wiecej niz 30 %;
4) wysokos¢ zabudowy:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w Krakowianach i Woli
Krakowianskiej - nie wiecej niz 12 m;
b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w Strzenidéwce — nie wiecej niz 9,5
m;
5) parametry dotyczgce ustug wbudowanych: powierzchnia sprzedazy dla
wbudowanych ustug handlu - nie wiecej niz 100 ma.
3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenéw:
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1) zakaz lokalizacji wbudowanych ustug konfliktowych w stosunku do zabudowy
mieszkaniowej, a zwtaszcza wymagajgcych ruchu transportu ciezkiego ponad 3,5 t,
wzmozonego ruchu samochodow osobowych, ustug stwarzajgcych zagrozenia dla
zdrowia ludzi, obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jakosé srodowiska
zamieszkania, w tym skfadowisk opatu i odpaddw, ztomowisk, handlu paliwami i gazem
ptynnym oraz ustug dla potrzeb motoryzacji i napraw pojazdéw mechanicznych;

2) obowigzek przebudowy lub likwidacji rolniczych systemow drenarskich i rowow
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowdw w linie rozgraniczajgce drég lub
w granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszaréw, w tym przed
realizacjg inwestycji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwosci wynikajgcych z ich funkcjonowania.

M-4 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach z gruntem leSnym.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:
1) dominujacy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dziatkach z gruntem leSnym
realizowana jako wolnostojgca;
2) uzupetniajacy:
a) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszgce, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej, obstugi komunikacyjnej i parkowania, budynki gospodarcze i garaze;
b) tereny rekreacyjno — wypoczynkowe i tereny zieleni.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej - nie mniej niz 1000 mz;
2) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 50 %;
3) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wigcej niz 50 %;
4) wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej — nie wiecej niz 9,5 m;
5) parametry dotyczgce ustug wbudowanych: powierzchnia sprzedazy dla
wbudowanych ustug handlu - nie wiecej niz 100 ma.
3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terendéw:
1) zakaz lokalizacji wbudowanych ustug konfliktowych w stosunku do zabudowy
mieszkaniowej, a zwtaszcza wymagajgcych ruchu transportu ciezkiego ponad 3,5 t,
wzmozonego ruchu samochoddw osobowych, ustug stwarzajgcych zagrozenia dla
zdrowia ludzi, obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jakos¢ srodowiska
zamieszkania, w tym sktadowisk opatu i odpadéw, ztomowisk, handlu paliwami i gazem
ptynnym oraz ustug dla potrzeb motoryzacji i napraw pojazdéw mechanicznych;
2) obowigzek przebudowy lub likwidacji rolniczych systemow drenarskich i rowow
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowow w linie rozgraniczajgce drog lub
w granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszaréw, w tym przed
realizacjg inwestycji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwo$ci wynikajgcych z ich funkcjonowania.

C-2 - tereny zabudowy wielofunkcyjnej — Centrum Nadarzyna.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:

1) dominujgcy:
a) ustugi, ustugi celu publicznego i uzytecznosci publicznej;
b) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
c) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna realizowana jako wolnostojgca,
blizniacza lub szeregowa,
d) dla terenu C-1 - plac z zielenig urzgdzong stanowigcy przestrzen publiczng
miedzy innymi dla organizaciji plenerowych wydarzen kulturalnych i spotecznych;

2) uzupetniajacy:
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a) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszace, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej, obstugi komunikacyjnej i parkowania, budynki gospodarcze i garaze;
b) tereny rekreacyjno — wypoczynkowe i tereny zieleni ogéinodostepne;j.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenéw:
1) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 20 %;
2) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wiecej niz 80 %;
3) wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej i ustugowej — nie wiecej niz 12 m;
4) zasady zagospodarowania i charakter zabudowy:
a) dla terenu C-1 dla dziatek i zabudowy zlokalizowanej w strefie ochrony
konserwatorskiej — obszar Rynku w Nadarzynie, wskazanej na rysunku studium:
- zaleca sie ksztattowanie ciggtych pierzei w postaci kamieniczek z
wjazdami bramowymi;
- nakaz zachowania historycznej parcelacji i szerokosci frontéw dziatek
budowlanych;
- nakaz zastosowania dachow skosnych zharmonizowanych z
charakterystycznymi dachami istniejgcymi;
b) dla terenu C1 i C2: zakaz lokalizowania wolnostojgcych budynkéw garazowych
i gospodarczych w zabudowie usytuowanej bezposrednio wzdtuz ulic i placow
publicznych, dopuszcza sie lokalizowanie tych budynkéw w gtebi dziatki lub
wbudowanie funkcji garazowej i gospodarczej w budynki o innym przeznaczeniu;
5) parametry dotyczgce ustug:
a) wzdtuz ulic i placow publicznych zaleca sie lokalizacje zabudowy ustugowej lub
wbudowanych ustug w budynki o innym przeznaczeniu co najmniej w ich partery;
b) powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu w oddzielnych budynkach - nie wiecej
niz 500 ma.
3. Ograniczenia dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) zakaz lokalizacji ustug konfliktowych w stosunku do zabudowy mieszkaniowej, a
zwilaszcza wymagajgcych ruchu transportu ciezkiego ponad 3,5 t, wzmozonego
ruchu samochodéw osobowych, ustug stwarzajgcych zagrozenia dla zdrowia ludzi,
obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jakos¢ srodowiska zamieszkania,
w tym sktadowisk opatu i odpaddéw, ztomowisk, handlu paliwami i gazem ptynnym
oraz ustug dla potrzeb motoryzaciji i napraw pojazdéw mechanicznych;
2) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na
srodowisko oraz oddziatujgcych poza teren, do ktérego prowadzacy dziatalnosc
posiada prawo do dysponowania;
3) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii;
4) obowigzek przebudowy lub likwidaciji rolniczych systemow drenarskich i rowéw
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowdéw w linie rozgraniczajgce drég
lub w granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszarow, w tym
przed realizacjg inwestycji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa
wodnego i stosownie do mozliwosci wynikajgcych z ich funkcjonowania.

U - tereny ustug.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:

1) dominujacy: ustugi, ustugi celu publicznego i uzytecznosci publicznej;

2) uzupetniajacy:
a) zabudowa mieszkaniowa realizowana jako inwestycje na potrzeby wspoinoty
samorzadowej;
b) wbudowana funkcja mieszkaniowa dla potrzeb wiasnych;
c) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszace, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej, obstugi komunikacyjnej i parkowania, budynki gospodarcze
i garaze;
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d) tereny rekreacyjno — wypoczynkowe i tereny zieleni.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenéw:

1) powierzchnia biologicznie czynna:

a) dla zabudowy ustugowej - nie mniej niz 20 %;

b) dla zabudowy mieszkaniowej na potrzeby wspolnoty samorzgdowej — nie mniej

niz 25 %j;
2) powierzchnia zabudowy i utwardzen:

a) dla zabudowy ustugowej - nie wiecej niz 80 %;

b) dla zabudowy mieszkaniowej na potrzeby wspdélnoty samorzgdowej — nie wiecej

niz 75 %;
3) wysokos¢ zabudowy:

a) dla zabudowy ustugowej i mieszkaniowej na potrzeby wspdlnoty samorzgdowej

— nie wiecej niz 15 m;

b) dla ustug sakralnych — nie wiecej niz ;

¢) mozliwos¢ zastosowania lokalnych dominant.

3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terendéw:

1) zakaz lokalizacji ustug konfliktowych w stosunku do zabudowy mieszkaniowej, a
zwtaszcza wymagajgcych ruchu transportu ciezkiego ponad 3,5 t, wzmozonego ruchu
samochodow osobowych, ustug stwarzajgcych zagrozenia dla zdrowia ludzi,
obnizajgcych estetyke otoczenia i pogarszajgcych jakosé srodowiska zamieszkania, w
tym sktadowisk opatu i odpadow, ztomowisk, handlu paliwami i gazem ptynnym oraz
ustug dla potrzeb motoryzacji i napraw pojazdoéw mechanicznych, handlu gietdowego,
komiséw samochodowych, sprzedazy materiatobw budowlanych, obiektéw dla funkciji
produkciji i ucigzliwego rzemiosta, z zastrzezeniem ustalen pkt 2;
2) mozliwos¢ lokalizacji ustug handlu hurtowego oraz ustug dla potrzeb motoryzacji i
napraw pojazdéw mechanicznych poza WOCHK wzdtuz drég publicznych klasy
zbiorczej i lokalnej;
3) zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddzialywac na
srodowisko oraz oddziatujgcych poza teren, do ktérego prowadzacy dziatalnos¢ posiada
prawo do dysponowania;
4) zakaz lokalizacji zakladow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii;
5) obowigzek przebudowy lub likwidacji rolniczych systeméw drenarskich i rowdw
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowow w linie rozgraniczajgce drog lub
w granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszaréw, w tym przed
realizacjg inwestycji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwosci wynikajgcych z ich funkcjonowania;
6) w granicach terendw objetych ochrong konserwatorska, w szczegélnosci dla terenu
zabytkowego zespotu patacowo-parkowego w Miochowie, planowane
zagospodarowanie nie moze zaburzac¢ historycznej kompozycji zatozenia,
dysharmonizowac z obiektami zabytkowymi, zmienia¢ ich wzajemnych relacji
widokowych i ekspozycji.

AG-1 - tereny ustug, produkciji i magazynow.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:
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1) dominujgcy:
a) ustugi;
b) produkcja nieucigzliwa i magazyny;
2) uzupetniajgcy:
a) wbudowana funkcja mieszkaniowa dla potrzeb wtasnych;
b) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszace, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej, obstugi komunikacyjnej i parkowania, budynki gospodarcze i garaze;
c) tereny rekreacyjno—wypoczynkowe i tereny zieleni.
2. Zasady i wskazniki dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej:
a) dla zabudowy ustugowej, produkcyjnej i magazynowej - nie mniej niz 3000 m2;
b) dla zorganizowanych zespotéw ustugowo — handlowych sktadajgcych sie z
indywidualnych, wydzielonych segmentéw — nie mniej niz 200 m2 na kazdy segment;
2) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 20 %, a dla terendw bezposrednio
przylegajacych do Al. Katowickiej - nie mniej niz 5 %;
3) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wiecej niz 80 %;
4) wysokos$¢ zabudowy - nie wiecej niz 20 m, a na terenie Wolicy w obszarze handlu o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 - nie wiecej niz 35 m, z mozliwoscig zastosowania
lokalnych dominant oraz wyzszej wysokosci dla obiektéw i urzgdzen technicznych
niezbednych do ich wtasciwego funkcjonowania i wynikajacych z wymagan technicznych;
5) zasady zagospodarowania i charakter zabudowy: nakaz tworzenia stref buforowych
od bezposrednio sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej;
6) parametry dotyczace ustug: powierzchnia sprzedazy powyzej 2000 m2 dla ustug
handlu w oddzielnych budynkach wytgcznie na terenie Wolicy w obszarze wskazanym na
rysunku studium.
3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko
oraz oddziatujgcych poza teren, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ posiada prawo do
dysponowania;
2) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii;
3) obowigzek przebudowy lub likwidacji rolniczych systemoéw drenarskich i rowéw
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowdw w linie rozgraniczajgce drog lub
w granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszaréw, w tym przed
realizacjg inwestycji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwosci wynikajacych z ich funkcjonowania.

AG-2 - tereny ustug, produkcji, magazynow i dziatalno$ci zwigzanej z loqgistyka.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:
1) dominujgcy:
a) ustugi;
b) produkcja nieucigzliwa i magazyny;
c) tereny i obiekty dziatalnosci zwigzanej z logistyka;
2) uzupetniajacy:
a) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszgce, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej, obstugi komunikacyjnej i parkowania, budynki gospodarcze i
garaze;
b) tereny rekreacyjno — wypoczynkowe i tereny zieleni.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej:
a) dla zabudowy ustugowej, produkcyjnej, magazynowej i dziatalnosci zwigzanej z
logistykg - nie mniej niz 3000 m2;
b) dla zorganizowanych zespotéw ustugowo — handlowych sktadajgcych sie z
indywidualnych, wydzielonych segmentéw — nie mniej niz 500 m2 na kazdy
segment;
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2) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 10 %; a dla terenéw bezposrednio
przylegajgcych do Al. Katowickiej - nie mniej niz 5 %;
3) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wiecej niz 90 %;
4) wysokos$¢ zabudowy - nie wiecej niz 20 m z mozliwoscig zastosowania lokalnych
dominant oraz wyzszej wysokosci dla obiektéw i urzadzen technicznych niezbednych
do ich wiasciwego funkcjonowania i wynikajgcych z wymagan technicznych;
5) zasady zagospodarowania i charakter zabudowy: nakaz tworzenia stref buforowych od
bezposrednio sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowe;j.

3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terendéw:
1) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na
srodowisko oraz oddziatujgcych poza teren, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ posiada
prawo do dysponowania;
2) zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii;
3) obowigzek przebudowy lub likwidacji rolniczych systeméw drenarskich i rowdw
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowdw w linie rozgraniczajgce drég lub
w granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszaréw, w tym przed
realizacjg inwestycji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwosci wynikajgcych z ich funkcjonowania.

IT - tereny infrastruktury technicznej.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:
1) dominujgcy: obiekty, sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej z zakresu
wodociggow, kanalizacji, elektroenergetyki, energii cieplnej, gazownictwa, telekomunikaciji
i gospodarki odpadami;
2) uzupetniajgcy:
a) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszgce, w tym z zakresu obstugi
komunikacyjnej i parkowania, budynki gospodarcze i garaze;
b) tereny zieleni i wéd powierzchniowych, w tym zbiorniki retencyjne.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenéw:
1) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 10 %j;
2) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wiecej niz 90 %;
3) wysokos¢ zabudowy - nie wiecej niz 20 m z mozliwoscig zastosowania lokalnych
dominant oraz wyzszej wysokosci dla obiektéw i urzadzen technicznych niezbednych
do ich wtasciwego funkcjonowania i wynikajgcych z wymagan technicznych.
3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenéw: obowigzek
przebudowy lub likwidaciji rolniczych systemow drenarskich i rowéw melioracyjnych (z
dopuszczeniem przeniesienia rowdw w linie rozgraniczajgce drog lub w granice dziatki) -
przed przystgpieniem do zagospodarowania obszarow, w tym przed realizacjg inwestyciji
liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i stosownie do mozliwosci
wynikajgcych z ich funkcjonowania.

KP - tereny placow.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:
1) dominujacy: place publiczne z terenami zieleni urzagdzonej, miejscami rekreacyjno —
wypoczynkowymi oraz miejscami organizacji plenerowych wydarzen kulturalnych i
spofecznych;
2) uzupetniajacy:
a) ustugi towarzyszace;
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b) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszgce, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej, obstugi komunikacyjnej i parkowania.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenéw:
1) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 20 %;
2) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wiecej niz 80 %;
3) wysokos¢ zabudowy — nie wiecej niz 3,5 m z mozliwoscig zastosowania wyzsze;j
wysokosci dla obiektow i urzadzen technicznych niezbednych do ich wtasciwego
funkcjonowania i wynikajgcych z wymagan technicznych;
4) parametry dotyczace ustug: powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu w oddzielnych
budynkach - nie wiecej niz 10 mz.
3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terendéw:
1) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na
srodowisko oraz oddziatujgcych poza teren, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ posiada
prawo do dysponowania;
2) zakaz przeznaczania terenu pod skfadowiska opatu i odpadow, ztomowiska, handel
paliwami i gazem ptynnym, ustug dla potrzeb motoryzacj;
3) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii;
4) obowigzek przebudowy lub likwidacji rolniczych systeméw drenarskich i rowow
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowow w linie rozgraniczajgce drog lub
w granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszarow, w tym przed
realizacjg inwestycji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwosci wynikajgcych z ich funkcjonowania.

KS - tereny obstugi komunikacji samochodowe;.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:
1) dominujgcy: tereny obstugi komunikacji samochodowej: parkingi i garaze, w tym typu
.parkuj i jedz”, stacje paliw, stacje obstugi samochodéw i petle autobusowe, miejsca
obstugi podréznych;
2) uzupetniajacy:
a) ustugi towarzyszgce z zakresu handlu, gastronomii i hotelarstwa;
b) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszgce, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej i budynki gospodarcze;
C) tereny zieleni.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 10 %;
2) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wiecej niz 90 %;
3) wysokos¢ zabudowy — nie wiecej niz 15 m z mozliwoscig zastosowania wyzszej
wysokosci dla obiektow i urzadzeh technicznych niezbednych do ich wtasciwego
funkcjonowania i wynikajgcych z wymagan technicznych;
4) parametry dotyczace ustug: powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu w oddzielnych
budynkach - nie wiecej niz 500 m2.
3. Ograniczenia dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na
srodowisko oraz oddziatujgcych poza teren, do ktérego prowadzacy dziatalnosé posiada
prawo do dysponowania;
2) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii;
3) obowigzek przebudowy lub likwidacji rolniczych systeméw drenarskich i rowow
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowow w linie rozgraniczajgce drog lub
w granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszaréw, w tym przed
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realizacjg inwestycji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwosci wynikajgcych z ich funkcjonowania.

S,G,Z, L,D -tereny drég publicznych.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:
1) dominujgcy: tereny drog publicznych;
2) uzupetniajacy:
a) drobne ustugi towarzyszgce z zakresu handlu i gastronomii oraz obiekty obstugi
transportu samochodowego, o ile nie stworzy to zagrozenia ruchu drogowego;
b) zagospodarowanie towarzyszace, w tym z zakresu infrastruktury technicznej,
parkingi oraz tereny zieleni ogoélnodostepnej, o ile nie stworzy to zagrozenia ruchu
drogowego.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 10 %;
2) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wiecej niz 90 %;
3) wysokos¢ zabudowy - nie wiecej niz 12 m z mozliwoscig zastosowania wyzszej
wysokosci dla obiektow i urzadzen technicznych niezbednych do ich wiasciwego
funkcjonowania i wynikajacych z wymagan technicznych;
4) parametry dotyczace ustug: powierzchnia zabudowy dla ustug handlu w oddzielnych
budynkach - nie wiecej niz 35 ma.
3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii;
2) obowigzek przebudowy lub likwidacji rolniczych systemow drenarskich i rowow
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowdw w linie rozgraniczajgce drog lub
w granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszaréw, w tym przed
realizacjg inwestycji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwosci wynikajgcych z ich funkcjonowania.

ZL, ZLL —tereny lesne i wskazane do zalesienia.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:
1) dominujgcy:
a) tereny lesne;
b) tereny wskazane do zalesienia;
2) uzupetniajacy:
a) tereny, obiekty i urzgdzenia zwigzane z gospodarkg lesng;
b) terenowe obiekty i urzgdzenia zwigzane z turystyka i rekreacja;
c) podziemne sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska,
napowietrzne linie energetyczne w istniejgcych korytarzach i wzdtuz drég
lesnych.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenéw:
powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 95 %.
3. Ograniczenia dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) zakaz zabudowy i infrastruktury technicznej w rezerwatach przyrody;
2) zakaz przeznaczania terenu na cele nielesne;
3) lokalizacja obiektéw i urzgdzen oraz zagospodarowania terenu nie moze kolidowac¢ z
funkcjg ochronng i przyrodnicza.

Z — tereny zieleni chronionej.

1. Kierunek przeznaczenia terendw:
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1) dominujgcy: tereny zieleni chronionej nieurzgdzonej, stanowigce biologiczng obudowe
rzek i rowow: uzytki zielone, zbiorniki matej retencji, stawy hodowlane, nasadzenia
nadwodne i nieuzytki;
2) uzupetniajacy:
a) terenowe obiekty i urzadzenia zwigzane z turystyka i rekreacjg;
b) sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 95 %.
3. Ograniczenia dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) lokalizacja obiektéw i urzgdzen oraz zagospodarowania terenu nie moze kolidowac z
funkcjg ochronng i przyrodniczg;
2) zakaz lokowania skfadowisk odpadow;
3) zakaz budowy masztéw dla stacji bazowych telefonii komdrkowej.

ZPL — tereny parkéw lesnych.

1. Kierunek przeznaczenia terenéw:
1) dominujgcy: tereny parkoéw lesnych i tereny zieleni urzgdzone;;
2) uzupetniajacy:
a) wody powierzchniowe;
b) obiekty i urzgdzenia terenowe zwigzane ze sportem i rekreacjg oraz obiekty
matej architektury;
c) podziemne sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej i ochrony sSrodowiska.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 95 %j;
2) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wiecej niz 5 %.
3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) nakaz zachowania i ochrony istniejgcych cennych powierzchni i form
zagospodarowania zielenig urzgdzona;
2) lokalizacja obiektéw i urzgdzen oraz zagospodarowanie terenu nie moze kolidowaé z
funkcjg ochronng, przyrodniczg, krajobrazowg i rekreacyjna;
3) zakaz budowy masztéw dla stacji bazowych telefonii komdrkowej.

ZP — tereny zieleni urzadzonej.

1. Kierunek przeznaczenia terendw:
1) dominujgcy: tereny zieleni urzagdzonej;
2) uzupetniajacy:
a) wody powierzchniowe;
b) tereny, obiekty i urzgdzenia zwigzane z turystykg i rekreacjg, w tym pawilony
ogrodowe, muszle koncertowe, amfiteatry, terenowe urzgdzenia sportu i rekreaciji,
miejsca organizacji plenerowych wydarzen kulturalnych i spotecznych oraz obiekty
matej architektury;
C) sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki - nie mniej niz 3000 mz;
2) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 70 %;
3) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wiecej niz 30 %;
4) wysokos¢ zabudowy - nie wiecej niz 15 m z mozliwoscig zastosowania lokalnych
dominant oraz wyzszej wysokosci dla obiektdéw i urzgdzen technicznych niezbednych
do ich wiasciwego funkcjonowania i wynikajgcych z wymagan technicznych.
3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenéw:
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1) nakaz zachowania i ochrony istniejgcych cennych powierzchni i form
zagospodarowania zielenig urzgdzona;

2) lokalizacja obiektéw i urzgdzen oraz zagospodarowania terenu nie moze kolidowac¢ z
funkcjg ochronng, przyrodniczg i rekreacyjna;

3) zakaz budowy masztéw dla stacji bazowych telefonii komérkowej;

4) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii.

ZD — tereny ogrodoéw dziatkowych.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:
1) dominujgcy: tereny ogrodéw dziatkowych;
2) uzupetniajgcy:
a) zabudowa towarzyszgca na potrzeby uzytkownikéw ogrodow dziatkowych
Zwigzana z wypoczynkiem, rekreacjq i z prowadzeniem upraw ogrodniczych, z
wytgczeniem potrzeb mieszkaniowych i wykonywaniem dziatalnosci gospodarczej;
b) sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terendéw:
1) parametry dla dziatek ogrodowych i zabudowy towarzyszgce;j:
a) liczba dziatek w ogrodzie - nie mniej niz 50;
b) powierzchnia dziatki ogrodowej — nie mniej niz 300-500 mz;
c¢) powierzchnia biologicznie czynna na dziatce ogrodowej - nie mniej niz 70 %);
d) powierzchnia zabudowy - nie wigcej niz 35 mz;
e) wysokos$¢ zabudowy - nie wiecej niz 5 m;
2) parametry dla niezbednej zabudowy w postaci drobnych ustug handlu oraz obiektéw i
urzadzen zwigzanych z rekreacja:
a) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 70 %;
b) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wiecej niz 30 %;
¢) wysokos¢ zabudowy - nie wiecej niz 5 m z mozliwoscig zastosowania lokalnych
dominant oraz wyzszej wysokosci dla obiektéw i urzadzen technicznych
niezbednych do ich wlasciwego funkcjonowania i wynikajgcych z wymagan
technicznych;
3) zasady zagospodarowania i charakter zabudowy: zagospodarowanie ogrodow jako
zatozen parkowych z nasadzeniami szpalerowymi zieleni wysokiej izolujgcej wzdtuz
ogrodzenia terenu oraz wzdtuz gtéwnych alei ze stawami, oczkami wodnymi i wodami
ptyngcymi.
3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenéw:
1) nakaz ochrony ogrodéw dziatkowych na podstawie przepiséw odrebnych dotyczacych
ochrony gruntéw rolnych i lesnych;
2) zakaz budowy masztow dla stacji bazowych telefonii komérkowe;;
3) zakaz przeznaczania terenu pod sktadowiska opatu i odpadéw, ztomowiska, handel
paliwami i gazem ptynnym, ustug dla potrzeb motoryzac;ji;
4) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii;
5) obowigzek przebudowy lub likwidacji rolniczych systeméw drenarskich i rowow
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowdw w linie rozgraniczajgce drég lub
w granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszaréw, w tym przed
realizacjg inwestycji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwosci wynikajgcych z ich funkcjonowania.

ZC — tereny cmentarzy.

1. Kierunek przeznaczenia terendw:
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1) dominujacy:
a) tereny cmentarzy;
b) w przypadku cmentarza w Nadarzynie dopuszcza sie przeznaczenie fragmentu
niezagospodarowanej czesci terenu na funkcje zwigzane z obstugg cmentarza w
postaci zabudowy ustugowej z zakresu handlu, administracji i kamieniarstwa dla
potrzeb cmentarza oraz obstugi komunikacyjnej, parkowania i zieleni;
2) uzupetniajgcy:
a) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszgce w postaci:
- kaplic cmentarnych i domow pogrzebowych;
- zabudowy ustugowej z zakresu handlu, administracji i kamieniarstwa dla
potrzeb cmentarza;
- innych niezbednych obiektdw i urzgdzen zwigzanych z pochoéwkiem
zmartych obstugg cmentarzy;
b) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszgce, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej, obstugi komunikacyjnej i parkowania oraz tereny zieleni.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 20 %;
2) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wiecej niz 80 %;
3) wysokos¢ zabudowy:
a) dla zabudowy sakralnej - nie wiecej niz 8 m z mozliwoscig zastosowania
lokalnych dominant;
b) dla zabudowy ustugowe - nie wiecej niz 6 m;
4) zasady zagospodarowania i charakter zabudowy:
a) cmentarze projektowane jako zatozenia parkowe z nasadzeniami szpalerowymi
zieleni wysokiej wzdtuz gtéwnych alei oraz zieleni izolujgcej wzdtuz ogrodzenia
terenu;
b) powierzchnie grzebalne oraz kolumbaria zgodnie z przepisami odrebnymi;
5) parametry dotyczgce ustug: powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu w oddzielnych
budynkach - nie wiecej niz 100 mz;
3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) zachowanie wymagan dotyczgcych stref ochrony sanitarnej wokét cmentarzy zgodnie z
przepisami odrebnymi: 50 m i 150 m od jego granic;
2) zachowanie wymagan prowadzenia pochéwkow wynikajgcych z przepisow odrebnych.

R — tereny rolnicze z zabudowa zagrodowa.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:
1) dominujacy: tereny rolnicze;
2) uzupetniajgcy:
a) zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych
w postaci budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych oraz innych
budynkow i urzgdzen zwigzanych z produkcjg rolniczg i przetwdrstwem rolno-
spozywczym,;
b) ustugi agroturystyki;
¢) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszgce, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej, obstugi komunikacyjnej i parkowania oraz tereny zieleni.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenéw:
1) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 70 %;
2) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wiecej niz 30 %;
3) wysokos¢ zabudowy — nie wiecej niz 12 m z mozliwoscig zastosowania wyzszej
wysokosci dla obiektow i urzgdzen technicznych zwigzanych z produkcjg rolniczg i
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przetwdrstwem rolno-spozywczym niezbednej do ich wtasciwego funkcjonowania i
wynikajgcej z wymagan technicznych;
4) zasady zagospodarowania i charakter zabudowy: nakaz lokalizowania nowej
zabudowy w sgsiedztwie terenéw zabudowanych i wzdtuz wyksztatconych ciggéw
komunikacyjnych.

3. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terendw:
1) zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywac na
srodowisko oraz oddziatujgcych poza teren, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ posiada
prawo do dysponowania;
2) zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii;
3) obowigzek przebudowy lub likwidacji rolniczych systemow drenarskich i rowow
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowdw w linie rozgraniczajgce drég lub
w granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszaréw, w tym przed
realizacjg inwestycji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwosci wynikajgcych z ich funkcjonowania.

R1 — tereny rolnicze

1. Kierunek przeznaczenia terenow:
1) dominujacy:
a) tereny rolnicze;
b) sady;
c) tgki i pastwiska;
d) w wybranych lokalizacjach na etapie MPZP - zabudowa zagrodowa w
gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych w postaci budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych wolno stojgcych oraz innych budynkéw i urzgdzen
zwigzanych z produkcjg rolniczg i przetworstwem rolno-spozywczym o
parametrach zabudowy i zagospodarowania terenu jak dla terenéw R;
2) uzupetniajacy:
a) tereny zieleni naturalnej i wod powierzchniowych;
b) sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska;
c¢) drogi wewnetrzne.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenéw:
1) ochrona istniejacych zadrzewien, zakrzewien srodpolnych i uzytkdw zielonych;
2) wprowadzenie zadrzewien nowych glebochronnych.

R-U — tereny produkciji rolniczej i przetwdrstwa rolno-spozywczedgo.

1. Kierunek przeznaczenia terenow:
1) dominujacy: tereny produkcji rolniczej i przetwoérstwa rolno-spozywczego w
gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych;
2) uzupetniajgcy:
a) ustugi agroturystyki;
b) zabudowa i zagospodarowanie towarzyszgce, w tym z zakresu infrastruktury
technicznej, obstugi komunikacyjnej i parkowania, budynki gospodarcze i garaze;
c) tereny zieleni.
2. Zasady i wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 20 % ;
2) powierzchnia zabudowy i utwardzen - nie wiecej niz 80 %;
3) wysokos¢ budynkow - nie wiecej niz 12 m z mozliwoscig zastosowania
wyzszej wysokosci dla obiektéw i urzgdzen technicznych zwigzanych z produkcjg
rolniczg i przetwdrstwem rolno-spozywczym niezbednej do ich wtasciwego
funkcjonowania i wynikajgcej z wymagan technicznych.
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3. Ograniczenia dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenow:
1) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na
srodowisko oraz oddziatujgcych poza teren, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ posiada
prawo do dysponowania;
2) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii;
3) obowigzek przebudowy lub likwidacji rolniczych systemdw drenarskich i rowow
melioracyjnych (z dopuszczeniem przeniesienia rowdw w linie rozgraniczajgce drég lub
w granice dziatki) - przed przystgpieniem do zagospodarowania obszaréw, w tym przed
realizacjg inwestycji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwo$ci wynikajgcych z ich funkcjonowania.

W — tereny wod powierzchniowych.

1. Kierunek przeznaczenia terenow: tereny wod powierzchniowych.

2. Ograniczenia dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenoéw: ustala sie ochrone dla
terendéw wod powierzchniowych jako elementéw systemu przyrodniczego gminy;

dopuszcza sie zagospodarowanie z zakresu urzgdzeh wodnych i urzgdzen stuzgcych
retencji oraz sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska — pod
warunkiem spetnienia przepiséw odrebnych ochrony srodowiska i prawa wodnego.

Il. 3. Tereny wylaczone spod zabudowy.
Do terenéw wytgczonych spod zabudowy na terenie gminy zalicza sie:
= tereny lesne i wskazane do zalesienia, oznaczone symbolami ZL i ZLL;
= tereny zieleni chronionej, oznaczone symbolem Z;
= tereny parkdéw lesnych, oznaczone symbolem ZPL,;
= tereny wéd powierzchniowych, oznaczone symbolami W;

Wszelkie formy realizacji mozliwych i niezbednych inwestycji na powyzszych terenach
muszg by¢ zgodne z przepisami odrebnymi dotyczgcymi wymienionych obszarow.

Ponadto studium ustala restrykcyjne ograniczenia w lokalizowaniu nowej zabudowy oraz
specyficzne formy zagospodarowania na obszarach, do ktérych zalicza sie:
= tereny zieleni urzgdzonej, oznaczone symbolem ZP;
= tereny cmentarzy, oznaczone symbolem ZC;
= tereny ogrodoéw dziatkowych, oznaczone symbolem ZD;
= tereny rolnicze z zabudowg zagrodowg, oznaczone symbolem R oraz R-1;

= tereny produkciji rolniczej i przetwérstwa rolno-spozywczego, oznaczone symbolem
R-U.

Kolejne ograniczenia dotyczgce mozliwosci lokalizacji zabudowy, wynikajgce z przepisow

odrebnych, wystepujg w granicach:
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

= stref ochronnych wokoét cmentarzy;

= stref oddziatywania obiektdw infrastruktury technicznej w tym strefy wokét linii i

= urzadzen elektroenergetycznych;

= stref ochronnych uje¢ wody;

= obszarow szczegodlnego zagrozenia powodzig.

Il. 4. Wytyczne do stosowania kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terenéw w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenéw, opisane w dziale
I1.2, nalezy traktowac¢ jako wielkosci wyjsciowe. Przy sporzgdzaniu planéw miejscowych,
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kazdorazowo nalezy przeanalizowaé uwarunkowania przestrzenne danego terenu w
odpowiednim stopniu uszczegodtowienia oraz dostosowaé podane wielkosci do zamierzen
przyjetych zatozen urbanistycznych i kompozycyjnych. W przypadkach uzasadnionych, w
szczegolnosci w odniesieniu do terendw istniejgcej zabudowy, dopuszcza sie modyfikacije i
indywidualne potraktowanie wskaznikéw przyjetych w studium na etapie opracowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto nalezy uscisli¢ granice poszczegdlnych terendw o okreslonym przeznaczeniu i
wskaznikach dotyczgcych zagospodarowania z mozliwoscig modyfikacji ustalen studium w
tym zakresie, z powodu czynnikoéw, o ktérych mowa w dziale 11.2. Granice terenéw
wytgczonych spod zabudowy nalezy doprecyzowac, uwzgledniajgc istniejgce
uwarunkowania, a w szczegolnosci istniejgcg zabudowe.

Maksymalna wysokos$é budynkéw podana dla poszczegdélnych terenéw nie dotyczy
wymienionych przypadkow szczegdlnych, w tym dominant oraz inwestyciji celu publicznego z
zakresu tgcznosci, masztéw, silosow, zadaszen nad trybunami, boiskami i terenowymi
urzgdzeniami sportowymi oraz innych obiektéw wynikajacych z technologii produkcji. W
przypadku obiektow budowlanych o wysokos$ci rownej i wiekszej od 50m n.p.t., zachodzi
koniecznosc¢ zgtoszenia planowanej inwestycji do Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit
Zbrojnych RP przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe w celu uzgodnienia
lokalizacji oraz ustalenia sposobu oznakowania przeszkodowego tych obiektéw. Wysokos¢ w
powyzsze szczegolnych przypadkach nalezy doprecyzowaé na etapie sporzgdzania planu
miejscowego.

W przypadku dopuszczenia w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego rozbudowy, nadbudowy, odbudowy, remontu i przebudowy istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej lub lokalizacji nowej funkciji mieszkalnej dla potrzeb wtasnych na
terenach o kierunku przeznaczenia, ktéry moze generowac ucigzliwosci dla zamieszkania
lub w bezposrednim sgsiedztwie takich terenéw, a takze w obszarach ucigzliwosci tras
komunikacyjnych klasy gtéwnej i ekspresowej, nalezy okresli¢ specyficzne warunki dla
realizacji zabudowy mieszkaniowej, w tym stosowanie rozwigzan technicznych i materiatéw o
podwyzszonych parametrach izolacyjnosci akustycznej, stref buforowych oraz zieleni
izolacyjnej.

lll. OBSZARY ORAZ ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | JEGO ZASOBOW, OCHRONY
PRZYRODY | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO.

lll.1. Obszary i zasoby sSrodowiska przyrodniczego gminy.
System przyrodniczy Gminy Nadarzyn tworzg:
1) tereny i obiekty prawnie chronione, opisane w Tomie | opracowania:
a) rezerwaty przyrody;
b) obszary chronionego krajobrazu;
¢) pomniki przyrody;
2) tereny i obiekty podstawowego systemu przyrodniczego:
a) budowa geologiczna i rzezba terenu;
b) warunki geologiczno-gruntowe i gleby;
c) powietrze i klimat akustyczny;
d) wody powierzchniowe i podziemne;
e) kompleksy lesne;
f) tereny rolnicze;
g) tereny zieleni naturalnej, w tym taki i obszary przybrzezne zbiornikéw i ciekow
wodnych;
h) Swiat roslin i zwierzat;
3) tereny i elementy wspomagajgce system przyrodniczy:
a) tereny zieleni urzgdzonej, w tym parki i skwery;
b) tereny ogrodéw dziatkowych;
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C) tereny cmentarzy;

d) tereny ustug z duzym udziatem obszaréw zielonych, w tym ustug sportu i
rekreacji, oswiaty, kultury, kultu religijnego;

e) elementy przyrody typu zielen przydrozna, aleje i grupy drzew.

lll.2. Zasady ochrony obszaréw i zasobow srodowiska przyrodniczego gminy.

Dla terendéw i obiektéw chronionych obowigzujg przepisy odrebne, na mocy ktorych
zostaty one utworzone.

Zasady ochrony terendw i obiektéw podstawowego systemu przyrodniczego wynikajg
z przepiséw odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska i przyrody.

Rolg niniejszego studium dla powyzszych obszaréw i zasobdéw srodowiska
przyrodniczego jest ich wskazanie w obszarze gminy oraz przypisanie odpowiedniego
kierunku przeznaczenia, poprzez zachowanie funkcji terenéw, ktére nie mogg ulec zmianie
lub wskazanie mozliwych kierunkéw przeksztatcen, ktére bedg zgodne z przepisami
odrebnymi obowigzujgcymi dla odpowiednich elementéw systemu przyrodniczego. Ponadto
w stosunku do obszaréw i obiektdw objetych formami ochrony ustala sie nakaz
uwzgledniania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego ustalen, nakazéw
i zakazow okreslonych w obowigzujacych przepisach dotyczgcych ochrony przyrody oraz
aktow prawnych, dotyczgcych wymienionych form ochrony przyrody.

Ponadto studium ustala ponizsze zasady ochrony srodowiska przyrodniczego:
1) nakaz stosowania zasad zréwnowazonego rozwoju oraz tadu przestrzennego przy
jednoczesnej realizacji rozwoju funkcji gospodarczych i spotecznych zgodnie z
potrzebami mieszkancéw oraz poszanowaniem przyrody i dziedzictwa kulturowego;
2) umocnienie istniejgcych i wprowadzenie nowych struktur przyrodniczych w postaci
terendw i obiektéw wspomagajgcych system przyrodniczy, o ktérych mowa w
rozdziale 111.1. pkt. 3;
3) zachowanie i ochrone istniejgcych oraz budowe nowych ciggéw przyrodniczych
roznych kategorii oraz wykorzystywanie istniejgcych walorow srodowiska do
tworzenia nowych powigzan, szczegdlnie rangi lokalnej;
4) zachowanie stref zieleni wolnych od zabudowy wzdtuz rzek Utraty, Zimnej Wody i
Gloskowki w obszarach obustronnie przylegtych do ich brzegdéw o szerokosci co
najmniej 20m, a dla rowéw melioracji podstawowej i oczek wodnych poza WOChHK -
w obszarach przylegtych o szerokosci co najmniej 5m - dla ksztattowania powigzan
przyrodniczo-krajobrazowych;
5) nakaz zapewnienia odpowiedniej rezerwy terenu na organizacje pasow
technologicznych dla eksploatacji rzek wzdtuz ich brzegow;
6) zachowanie w maksymalnym mozliwym zakresie istniejgcej zieleni na terenach
zaplanowanych pod zagospodarowanie poprzez:
a) odpowiedni dobér nie kolidujgcej funkciji i rodzaju zabudowy jako inwestycji
towarzyszgcych zieleni;
b) zagospodarowanie obszaréw zieleni np. na cele rekreacyjno-wypoczynkowe
Zwigzane z przeznaczeniem terenu;
c) wykorzystanie obszarow zieleni do spetnienia wymagan zwigzanych z
zapewnieniem odpowiedniego udziatu powierzchni biologicznie czynnej przy
realizacji inwestyciji;
7) rozwdj infrastruktury technicznej stuzgcej ochronie srodowiska (system gospodarki
wodami powierzchniowymi, oczyszczalnie sciekow, rozbudowa systemu
energetycznego) uwzgledniajgcy nowoczesne technologie;
8) rozbudowe infrastruktury technicznej w zakresie petnej obstugi terenéw budowlanych
i ograniczenie zastosowania tymczasowych rozwigzan indywidualnych typu wtasne
ujecia wody, zbiorniki na Scieki, czy przydomowe oczyszczalnie;
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9) likwidacje lub ograniczanie emisji zanieczyszczen, w tym poprzez wprowadzanie
nowoczesnych technologii i odnawialnych zrédet energii;
10) ograniczenie zanieczyszczeh powstatych w tzw. ,,niskiej emisji”, czyli emisji pytow i
szkodliwych gazéw pochodzgcej z domowych piecow grzewczych, w ktérych spalanie
wegla odbywa sie w nieefektywny sposéb, poprzez:

a) ograniczenie stosowania wysokoemisyjnych paliw na rzecz paliw gazowych,

olejowych i odnawialnych zrodet energii;

b) stosowanie energooszczednych materiatéw budowlanych;

¢) wykonywanie termomodernizacji budynkow;
11) ochrone przed hatasem;
12) ograniczenie wyznaczania nowych terendw inwestycyjnych i lokalizowania zabudowy
W SposOb rozproszony poprzez przeznaczanie pod budownictwo w pierwszej
kolejnosci terendw z istniejgcg zabudowg, powodujgc jej zageszczenie i uzupetnienie
w najblizszym sgsiedztwie oraz terenéw bezposrednio sgsiadujgcych z obszarami juz
zagospodarowanymi;
13) lokalizowanie nowego zainwestowania przede wszystkim na terenach juz
w infrastrukture techniczng i o glebach stabych klas bonitacyjnych na
gruntach nieorganicznych;
14) ograniczenie inwestowania na terenach otwartych bezposrednio przylegtych do
lasow;
15) lokalizowanie nowej zabudowy w odlegtosci nie mniejszej niz 12m od granic lasu;
16)mozliwos¢ zmiany przeznaczenia terendw otwartych, po ktérych odbywa sie migracja
zwierzat, pod warunkiem zapewnienia odpowiednich warunkéw dla zachowania tej
migraciji - poprzez utworzenie korytarzy ekologicznych wykorzystujgcych istniejgce
walory srodowiska: cieki wodne, zadrzewienia $rédpolne i inne, fgczacych obszary
siedlisk zwierzat;
17) ograniczenie przeksztatcen obszaréw podmoktych tgk i rejonéw zrodlisk;
18) dostosowanie lokalizacji zabudowy do struktur hydrologicznych oraz dgzenie do
maksymalnego zatrzymania woéd w granicach nieruchomosci, np. poprzez
rozsgczanie miejscowe;
19) ograniczenie przeksztatcen duzych i zwartych komplekséw gruntéw ornych, tak i
pastwisk oraz tworzenie warunkoéw do rozwoju rolnictwa wielokierunkowego;
20) wprowadzanie rozwigzan izolacyjnych, w tym zielni izolacyjnej, ekranéw
akustycznych i innych rozwigzan technicznych minimalizujgcych dla terenow
szczegolnie ucigzliwych dla srodowiska, w tym terendw komunikacji oraz terenéw
negatywnie wptywajgcych na krajobraz gminy.

IV. OBSZARY | ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW
ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ.

IV.1. Przedmiot i cel ochrony.
Na mocy przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy ustala sie ochrone dla:
1) zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru i ich otoczenia;
2) pozostatych zabytkéw nieruchomych znajdujgcych sie w wojewddzkiej i gminnej
ewidencji;
3) zabytkoéw archeologicznych,
ktore zostaty opisane w Tomie | niniejszego studium.
Celem tej ochrony jest:
1) zachowanie i utrzymanie w jak najlepszej kondycji dobr dziedzictwa kulturowego i
zabytkéw, w tym zabytkowych budynkoéw, nieruchomosci gruntowych, zatozen
urbanistycznych, historycznych uktadéw przestrzennych miejscowosci i Sladow
osadnictwa jako Swiadectwa historii i kultury dla wspétczesnych i przysztych pokolen;
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2) zachowanie tozsamosci historyczno-kulturowej, w tym poprzez ochrone krajobrazu
kulturowego.

IV.2. Wytyczne i zasady dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.
W studium ustala sie nastepujgce wytyczne i zasady dotyczgce ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow:
1) dla obiektow i obszaréw wpisanych do wojewddzkiego rejestru zabytkow ustala sie
zagospodarowania terenu, prowadzenia badan i robét budowlanych oraz
podejmowania innych dziatan przy zabytkach, na zasadach okreslonych w
przepisach odrebnych dotyczgcych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami;
2) obowigzek zachowania i zapewnienia wtasciwego uzytkowania obiektéw o walorach
zabytkowych;
3) nakaz ochrony zabytkow w kontekscie krajobrazu kulturowego i przestrzennych
powigzan kulturowych, w tym z uwzglednieniem ograniczen w zakresie
zagospodarowania terenéw potozonych w sgsiedztwie obiektow zabytkowych
poprzez:
a) zachowanie otwar¢ widokowych;
b) wskazanie osi ekspozyciji;
c¢) uczytelnienie gtéwnych elementdéw historycznej kompozycji przestrzennej, w
tym powigzanhn komunikacyjnych i przyrodniczych;
d) dostosowanie zagospodarowania na obszarach zabytkowych i w sgsiedztwie
zabytkéw w sposéb:
- nie pogarszajgcy stanu zachowania i wartosci zabytku;
- zharmonizowany z zabytkowg zabudowg poprzez dostosowanie do
historycznej kompozycji uktadu, intensywnoéci, charakteru, gabarytow,
proporcji i materiatdw zabudowy;
4) dla stref ochrony konserwatorskiej zabytkow (stanowisk) archeologicznych obowigzek
ustalenia szczegotowych granic i wytycznych na etapie sporzgdzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, z dopuszczeniem korekty ilosci
stanowisk i zasiegu strefy ochrony konserwatorskiej, wynikajgcej z nowych odkry¢,
ustalen lub uzupetnienia ewidencji.

IV.3. Wytyczne i zasady dotyczace ochrony débr kultury wspétczesnej.

W studium ustala sie, ze do obiektdw o duzym znaczeniu kulturowym nalezy zaliczy¢:

1) istniejgce krzyze i kapliczki przydrozne;

2) istniejgce pomniki i tablice pamiagtkowe.

Zasady w zakresie dziatan i ochrony wskazanych jako dobro kultury wspotczesnej
nalezy ustali¢ na etapie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

V. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMU KOMUNIKACJI.

V.1l. Elementy systemu komunikacji - uktad drogowy.
Docelowy uktad drogowy Gminy Nadarzyn, uwzgledniajgcy zaréwno elementy istniejgce
jak i planowane do przebudowy i budowy, stanowi:
1) ukfad podstawowy, zapewniajgcy zewnetrzne powigzania gminy z Warszawg oraz z
gminami sgsiadujgcymi, obejmujgcy:
a) drogi ekspresowe — droge krajowg Nr 8 tzw. ,Trase Katowicka” i Trase
,Salomea — Wolica”;
b) drogi gtowne - tzw. ,Paszkowianke” i droge Nr 721;
¢) drogi zbiorcze, w tym droge Nr 720;
d) wazniejsze drogi lokalne i dojazdowe;
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2) ukfad uzupetniajgcy, zapewniajacy powigzania wewnatrz obszaru gminy i powigzania
z uktadem podstawowym, tworzony poprzez pozostate drogi lokalne i dojazdowe.

V.2. Kierunki rozwoju systemu komunikacji.

Kierunki rozwoju systemu komunikacji drogowej zostaly w sposéb graficzny
wskazane na rysunku studium i sg zgodnie z ustaleniami dotyczgcymi: kraju, wojewddztwa,
powiatu i gminy, z wnioskami zarzgdcéw drog oraz postulatami miejscowych wiadz i
mieszkancow.

Ponadto dla rozwoju systemu ustala sie:

1) podjecie dziatan zmierzajgcych do rozbudowy istniejgcej sieci drogowej jako

hierarchicznie ztozonego ukfadu, celem poprawy ptynnosci ruchu, zwiekszenia

bezpieczenstwa i zapewnienia wtasciwej obstugi komunikacyjnej dla istniejgcego i

planowanego zagospodarowania;

2) realizacje nowych drég lub fragmentow drég dla wypetnienia brakujgcych powigzan

komunikacyjnych;

3) przebudowe i modernizacje istniejgcych drog, z uwzglednieniem dostosowania ich

parametrow technicznych do ich klasy i przeznaczenia, w zgodnosci z przepisami

odrebnymi o drogach publicznych;

4) wyznaczanie przebiegu nowych drég z uwzglednieniem stanu istniejgcego — w

dostosowaniu do cennej zabudowy i zieleni;

5) wprowadzanie nowoczesnych technologii celem zwigkszania niezawodno$ci systemu

i obnizania jego awaryjnosci oraz ochrony srodowiska;

6) modernizacje lub wymiane wyeksploatowanych elementoéw sieci drogowej;

7) sposob realizacji i wyposazenie drég gwarantujgcey:

a) minimalizowanie ucigzliwo$ci generowanych przez ich uzytkowanie;

b) podniesienie jakosci uzytkowej i estetycznej przestrzeni;

c) prowadzenie zbiorowej komunikacji autobusowej dla wybranych drég, w tym
zapewnienie odpowiedniej szerokos¢ i nosnos¢ nawierzchni jezdni, rezerwy
terenu na przystanki i petle autobusowe oraz miejsca na wiaty przystankowe i
punkty obstugi pasazerow;

d) mozliwosc realizacji wydzielonych istotnych Sciezek rowerowych.

Na rysunku studium wyznaczono drogi klasy lokalnej i klasy wyzszej oraz wazniejsze
drogi dojazdowe. Dopuszcza sie wyznaczenie dodatkowych drdg, szczegdlnie o znaczeniu
drugorzednym, dla ktérych decyzje o ich wyznaczeniu i przebiegu powinny byé
podejmowane na etapie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na podstawie biezgcych wnioskow zainteresowanych i potrzeb zwigzanych z
obstugg istniejgcego i planowanego zagospodarowania.

Doprecyzowanie zasiegu oraz granic obszaréw drég nastgpi na etapie sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub dokumentaciji projektowej drég
w wyniku analizy aktualnej ewidencji gruntéw, aktualizacji map, doktadniejszej skali
opracowania i analizy uwarunkowan, w tym z zakresu istniejgcego zagospodarowania,
ochrony srodowiska, dobr kultury i zabytkéw.

Ponadto w obszarze gminy dopuszcza sie mozliwos¢ budowy publicznych tras
komunikacji szynowej, celem zapewnienia - alternatywnych dla komunikacji kotowej -
sprawnych potgczen ponadlokalnych z gminami sgsiadujgcymi oraz z Warszawg. Przebieg
oraz parametry techniczne tych tras winny zosta¢ dostosowane do istniejgcych
uwarunkowan lokalnych.

V.3. Ustalenia dotyczace polityki parkingowej.

W zakresie polityki parkingowej ustala sie:
1) spetnienie potrzeb z zakresu parkowania dla inwestycji na terenie dziatki wtasnej;
2) dostosowanie sposobu parkowania i ilosci miejsc postojowych do rodzaju
przeznaczenia terenu, z uwzglednieniem nastepujgcych wskaznikow:
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a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 miejsca parkingowe na lokal
mieszkalny;
b) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1 miejsce parkingowe na lokal
mieszkalny o powierzchni do 60 mzi 2 miejsca parkingowe na lokal mieszkalny o
powierzchni powyzej 60 mz;
¢) dla ustug handlu - 3 miejsca parkingowe na kazde rozpoczete 100 m2 powierzchni
uzytkowej;
d) dla ustug biurowo - administracyjnych — 25 miejsc parkingowych na 1000 m2
powierzchni uzytkowej;
e) dla ustug finansowych - 4 miejsca parkingowe na 100 m2 powierzchni uzytkowe;j
podstawowej;
f) dla ustug zdrowia - 2 miejsce parkingowe na 100 mz powierzchni uzytkowe;j
podstawowej i minimum 2 miejsca parkingowe na 1 gabinet;
g) dla ustug oswiaty - 5 miejsc parkingowych na 10 zatrudnionych;
h) dla ustug kultury - 2 miejsca parkingowe na 10 uzytkownikéw jednoczesnie;
i) dla ustug gastronomicznych - 35 miejsc parkingowych na 100 miejsc
konsumpcyjnych;
j) dla obiektow zbiorowego zamieszkania - minimum 3 miejsca parkingowe na 100
t6zek;
k) dla ustug sportu i rekreacji - 2 miejsca parkingowe na 10 uzytkownikow
jednoczesnie;
) dla hurtowni — 5 miejsc parkingowych na 1000 mz powierzchni uzytkowej;
m) dla targowisk - 35 miejsc parkingowych na 1000 m2 powierzchni targowej lub 1,5
miejsca parkingowego na stoisko;
n) dla produkcji — zaleznosci od specyfiki dziatalnosci: 20 miejsc parkingowych na 100
zatrudnionych lub 3 miejsca parkingowe na kazde rozpoczete 100 m2 powierzchni
uzytkowej;
o) dla magazynow - nie mniej niz 1 miejsce postojowe na kazdego zatrudnionego;
p) dla kosciotéw - 10 miejsc parkingowych na 100 uzytkownikow jednoczesnie;
g) dla cmentarzy - 10 miejsc parkingowych na 1 ha powierzchni cmentarza;
r) dla ogrodéw dziatkowych - 2 miejsca parkingowe na 5 dziafek;
3) w uzasadnionych przypadkach, szczegdlnie dla dziatan inwestycyjnych zwigzanych z
istniejgcg zabudowg badz specyfikg nowego zagospodarowania, dopuszcza sie
mozliwo$¢ zastosowania innych wskaznikéw niz okreslone w pkt. 2;
4) w uzasadnionych przypadkach - w ograniczonym zakresie - mozliwos¢ organizacji
miejsc postojowych dla inwestycji poza dziatkg wtasng, w tym na terenach drdg i innych
terenach gminnych, pod warunkiem uzyskania stosownych zezwolen i zachowania
zgodno$ci z przepisami odrebnymi;
5) mozliwos¢ organizaciji ogélnodostepnych miejsc postojowych na terenach drég, pod
warunkiem mozliwosci terenowych i zachowania zgodnosci z przepisami odrebnymi;
6) obowigzek organizacji ogdélnodostepnych miejsc postojowych i parkingéw, w tym dla
transportu ciezkiego, na terenach zwigzanych z obstugg komunikacji samochodowej i
terenach obstugi drog szybkiego ruchu;
7) obowigzek organizacji ogélnodostepnych miejsc postojowych zwigzanych z
przestrzeniami i ustugami publicznymi;
8) mozliwosc¢ organizaciji parkingdw podziemnych, pod warunkiem nie powodowania
konfliktu z planowanym kierunkiem przeznaczenia terenu, uwzglednieniem
uwarunkowan i zachowania zgodnosci z przepisami odrebnymi.

V.4. Kierunki rozwoju systemu komunikacji zbiorowe;j.
W zakresie komunikacji zbiorowej ustala sie:
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1) obowigzek priorytetowego zapewnienia obstugi dla obszaréw z istniejgcym
zagospodarowaniem, a w nastepnej kolejnosci obszaréw planowanego
zainwestowania;

2) utrzymanie obstugi komunikacyjnej zbiorowej gminy poprzez system linii

autobusowych, w tym potgczen autobusowych z Warszawg i sgsiednimi gminami;

3) lokalizacje przystankéw zapewniajgcg dojscie piesze w granicach 500 — 1000 m

dla terenow, ktérym stuza.

V.5 Kierunki rozwoju systemu komunikacji rowerowe;j.
W zakresie komunikacji rowerowej ustala sie:

1) wyznaczenie ponadlokalnych ciggdw rowerowych, uwzgledniajgcych szlaki turystyczne
i powigzania przyrodnicze, w tym z Kampinoskim Parkiem Narodowym;

2) wyznaczenie lokalnych ciggéw rowerowych zapewniajgcych powigzania miedzy
rejonami mieszkalnymi i miejscami pracy, szkotami, terenami przestrzeni publicznych,
ustug i handlu;

3) wyposazenie przestrzeni zwigzanych z komunikacjg rowerowg w miejsca do
przechowywania i parkowania rowerow;

4) mozliwo$¢é budowy nowych wydzielonych Sciezek rowerowych, w tym niewyznaczonych
na rysunku studium, w istniejgcych oraz w nowych drogach posiadajgcych rezerwy
terenowe lub dopuszczenie ruchu rowerowego wspdlnie z ruchem pojazdow
samochodowych na terenie drog o mniejszym ruchu.

VI. KIERUNKI ROZWOJU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ
VI.1. Zaopatrzenie w wode.

VI.1.1. Zrédta wody.
Zrédtem wody dla Gminy Nadarzyn sg zasoby z wéd podziemnych czwartorzedowych
i trzeciorzedowych wystepujgcych na jej terenie. Lokalne ujecia, spiete w system z innymi
ujeciami poza gminnymi, zapewniajg pokrycie obecnych i prognozowanych potrzeb
zaopatrzenia w wode. Ponadto istniejg mozliwosci rozbudowy istniejgcych uje¢, w tym
budowy w ich obszarze dodatkowych studni i przebudowy stacji uzdatniania wody oraz
budowy nowych ujec.
Zrédtem systemu zaopatrzenia w wode s3:
= ujecie w Nadarzynie;
= ujecie w Walendowie;
= ujecie w Mtochowie (Bieliny);
= ujecie w Woli Krakowianskie;j.

VI.1.2. Ustalenia dotyczace rozwoju sieci wodociggowej.
W celu zaspokojenia potrzeb zwigzanych z zaopatrzeniem w wode ustala sie:

1) podjecie dziatah zmierzajgcych do rozbudowy istniejgcej sieci wodociggowej, celem
zwiekszenia jej dostepnosci dla istniejgcego i planowanego zagospodarowania;

2) wprowadzanie nowoczesnych technologii celem zwigkszania niezawodnosci
systemu, obnizania jego awaryjnosci i strat;

3) modernizacje lub wymiane wyeksploatowanych elementéw sieci wodociggowej;

4) zapewnienie odpowiedniej ilosci wody dla celéw bytowo-gospodarczych,
przeciwpozarowych oraz obstugi gospodarstw rolnych, za wyjatkiem podlewania
duzych obszaréw upraw;

5) dopuszczenie budowy indywidualnych lokalnych uje¢ wody dla celéw ustug i
produkciji, dla celéw przeciwpozarowych oraz dla podlewania upraw
wielkoobszarowych;
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6) dopuszczenie zaopatrzenia w wode z indywidualnych uje¢ wody jako rozwigzan
tymczasowych, do chwili wybudowania sieci wodociggowej;

7) lokalizowanie sieci, obiektow i urzgdzen wodociggowych w miejscach dostepnych dla
stuzb eksploatacyjnych zarzadcow sieci, na terenach gminnych lub Skarbu Panstwa
oraz w liniach rozgraniczajgcych drdg, a w przypadku braku takiej mozliwosci na
terenach o innym przeznaczeniu;

8) ograniczenia w zagospodarowaniu, wynikajgce ze stosownych decyzji
administracyjnych dla nastepujgcych stref ochronny sanitarnej:

a) bezposredniej - w promieniu 8-10 m wokét studni w ujeciach zbiorowych;
b) posredniej - zgodnie z rysunkiem studium dla ujecia w Walendowie.

VI.2. Kanalizacja sanitarna.

VI1.2.1. Odbiorniki sciekow.

Podstawowy system odprowadzenia i oczyszczania $ciekdéw obstugujgcy obszar
Gminy Nadarzyn oparty jest na szesciu niezaleznych uktadach kanalizacyjnych z lokalnymi
oczyszczalniami w Nadarzynie, Wolicy, Walendowie, Kostowcu i dwoma obiektami w
Mtochowie (w tym jeden obiekt w Mtochowie - planowany). Dla oczyszczalni w Kostowcu
przewiduje sie w przyszitosci rozbudowe do parametréw, ktére umozliwig dodatkowo obstuge
terendow zewnetrznych graniczgcych z gming. Teren wsi Parole korzysta natomiast z
oczyszczalni w Kosowie w gminie Lesznowola.
Odbiornikiem oczyszczonych sciekdéw sa rzeki Zimna Woda i Utrata oraz Réw Wolica.

System uzupetniajgcy, na terenach zabudowy rozproszonej, gdzie nie wystepuje sieé¢
kanalizacyjna, stanowig rozwigzania indywidualne w postaci szczelnych zbiornikéw
bezodptywowych, z ktérych nieczystosci systematycznie wywozone sg do lokalnych
oczyszczalni $ciekow.

VI.2.2. Ustalenia dotyczace rozwoju sieci kanalizacyjnej.
W celu zaspokojenia potrzeb zwigzanych z odprowadzeniem Sciekéw ustala sie:

1) podijecie dziatah zmierzajgcych do rozbudowy istniejgcej sieci kanalizacji
grawitacyjnej z elementami kanalizacji cisnieniowej, systemie rozdzielczym, celem
zwiekszenia jej dostepnosci dla istniejgcego i planowanego zagospodarowania;

2) wprowadzanie nowoczesnych technologii celem zwigkszania niezawodnosci
systemu, obnizania jego awaryjnosci i dbatosci o srodowisko naturaine;

3) dla przepompowni i oczyszczalni Sciekdw stosowanie howoczesnych systeméw
minimalizujgcych ich ucigzliwo$ci dla otoczenia;

4) modernizacje lub wymiane wyeksploatowanych elementow sieci kanalizacyjnej;

5) dopuszczenie budowy indywidualnych rozwigzan w postaci szczelnych zbiornikow
bezodptywowych na nieczystosci ciekte na obszarach, gdzie budowa systemow
zbiorczych jest technicznie lub ekonomicznie nie uzasadniona;

6) dopuszczenie budowy indywidualnych rozwigzan w postaci przydomowych
oczyszczalni na dziatkach o powierzchni co najmniej 2000 mz, posiadajgcych
odpowiednie uwarunkowania, w tym z poziomem wdéd gruntowych ponizej 1,5 m
p.p.t;

7) lokalizowanie sieci, obiektdéw i urzgdzen kanalizacyjnych w miejscach dostepnych dla
stuzb eksploatacyjnych zarzadcow sieci, na terenach gminnych lub Skarbu Panstwa
oraz w liniach rozgraniczajgcych drdg, a w przypadku braku takiej mozliwosci na
terenach o innym przeznaczeniu.

VI1.3. Odprowadzenie sciekéw deszczowych.

V1.3.1. Odbiorniki sciekow.
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Budowa sieci kanalizacji deszczowej, zwigzana z rozwojem sieci kanalizacji w
systemie rozdzielczym, priorytetowo powinna dotyczy¢ obszaréw zurbanizowanych, w tym
terendéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i intensywnej jednorodzinnej, aktywnosci
gospodarczej oraz komunikacji ponadlokalnej. Odbiornikiem oczyszczonych wod opadowych
i roztopowych sg rzeki Utrata i Zimna Woda, Rowy Mrowka i Wolica oraz inne rowy
melioracyjne.

VI1.3.2. Ustalenia dotyczace odprowadzenia sciekéw deszczowych.

W zakresie odprowadzenia i oczyszczania sciekéw deszczowych ustala sie:

1) podjecie dziatah zmierzajgcych do budowy sieci kanalizacji deszczowej —
priorytetowo na obszarach zurbanizowanych;

2) wprowadzanie nowoczesnych technologii celem zwigkszania niezawodnosci
systemu, obnizania jego awaryjnosci i dbatosci o srodowisko naturalne;

3) modernizacje lub wymiane wyeksploatowanych elementdéw sieci kanalizaciji
deszczowej;

4) lokalizowanie sieci, obiektéw i urzadzen kanalizacyjnych w miejscach dostepnych dla
stuzb eksploatacyjnych zarzadcow sieci, na terenach gminnych lub Skarbu Panstwa
oraz w liniach rozgraniczajgcych drog, a w przypadku braku takiej mozliwosci na
terenach o innym przeznaczeniu;

5) zastosowanie odpowiednich rozwigzan odprowadzenia i gromadzenia Sciekow
deszczowych dla danego zagospodarowania, stosownie do wyniku bilansu wéd
opadowych, chtonnosci gruntu i warunkéw gruntowo-wodnych, w tym z
zastosowaniem zbiornikdw retencyjnych, retencyjno-infiltracyjnych, studni chtonnych i
systemow rozsgczajacych;

6) mozliwos$¢ wykorzystania istniejgcego systemu opartego o rowy melioracyjne z
dopuszczeniem ich przebudowy, rozbudowy, przeniesienia w linie rozgraniczajgce
drég lub w granice dziatki oraz organizacji lokalnych uktadéw odprowadzenia i
retencji wéd opadowych i roztopowych;

7) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych pochodzgcych z powierzchni
zanieczyszczonych o trwatej nawierzchni po ich oczyszczeniu z piasku, ze zwigzkéw
zawiesiny ogolnej i z substancji ropopochodnych do zbiornikéw akumulacyjno -
odparowywalnych, do rowéw melioracyjnych lub do kanalizacji deszczowej;

8) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych pochodzacych z terendw nie
zanieczyszczonych do gruntu na terenie wiasnej dziatki.

VI.4. Systemy energetyczne.

VI1.4.1. Zrédta energii.

Zrodtem zaopatrzenia gminy w energie elektryczng s3 istniejgce stacje
elektroenergetyczne 110/15 kV zlokalizowane poza obszarem gminy na terenie Gminy
Tarczyn, Pruszkéw i Raszyn. Ponadto kolejnym zZrodtem jest planowana lokalna stacja
110/15 kV ,Nadarzyn” w Kajetanach wraz z linig zasilajgcg o napieciu 110 kV.

Przez obszar gminy przebiega dwutorowa linia energetyczna o napieciu 220 kV
relacji Mory-Piaseczno, Mory-Kozienice. System uzupetniajg pozostate linie wysokich,
Srednich i niskich napie¢ wraz z niezbednymi urzgdzeniami.

Zapotrzebowanie na energie elektryczng w gminie zwigzane jest z jej zuzyciem na
cele tradycyjne: podgrzania wody uzytkowej, oswietlenia, obstugi urzgdzen zwigzanych z
funkcjg mieszkaniowa, ustugowa, produkcyjng i rolniczg, wentylaciji i klimatyzacji oraz w
niewielkim zakresie do ogrzewania pomieszczen.

V1.4.2. Ustalenia dotyczace rozwoju systemu energetycznego.
W celu zaspokojenia potrzeb zwigzanych z dostawg energii ustala sie:
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1) podjecie dziatah zmierzajgcych do rozbudowy istniejgcego systemu
elektroenergetycznego uwzgledniajgcego:

a) odbudowe, rozbudowe, przebudowe, modernizacje, remont i konserwacje
istniejgcych linii i stacji energetycznych;

b) budowe nowych linii i stacji energetycznych;

¢) ewentualng budowe linii wielotorowych i wielonapieciowych po istniejgcej trasie
linii 220 kV;

d) mozliwos¢ budowy linii elektroenergetycznych wysokich napie¢ jako
wielotorowych oraz innych przesytowych sieci o znaczeniu ponadlokalnym jako
korytarza infrastrukturalnego zwigzanego z przebiegiem drogi wojewodzkiej tzw.
~,Paszkowianki”;

2) wprowadzanie nowoczesnych technologii celem zwigkszania niezawodno$ci
systemu, obnizania jego awaryjnosci i dbatosci o srodowisko naturalne;

3) modernizacje lub wymiane wyeksploatowanych elementow sieci
elektroenergetycznej;

4) lokalizowanie sieci, obiektéw i urzgdzen elektroenergetycznych w miejscach
dostepnych dla stuzb eksploatacyjnych zarzgdcéw sieci, na terenach gminnych lub
Skarbu Panstwa oraz w liniach rozgraniczajgcych drog, a w przypadku braku takiej
mozliwoéci na terenach o innym przeznaczeniu;

5) zapewnienie odpowiedniej rezerwy terenowej dla sieci, obiektow i urzgdzen
elektroenergetycznych uwzgledniajgcej ich lokalizacje oraz strefy oddziatywania i
obstugi technicznej, w tym w postaci:

a) pasa energetycznego o szerokosci 50 m dla linii 220 kV (obustronnie po 25 m
od osi linii);

b) pasa energetycznego o szerokosci 30 m dla linii 110 kV (obustronnie po 15 m

¢) od osi linii);
pasa energetycznego o szerokosci 10 m dla linii 15 kV (obustronnie po 5 m od

d) osi linii),

w ktérych obowigzujg zasady i warunki dotyczgce zagospodarowania (zabudowy,

uzytkowania terenu oraz sadzenia i pielegnaciji zieleni) wynikajgce z przepisow

odrebnych prawa energetycznego;

6) zakaz lokalizacji elektrowni wiartrowych.

Wytyczne dla pasa energetycznego linii 220kV:

1) zakaz realizacji budynkéw mieszkalnych oraz obiektéw budowlanych przeznaczonych
na staty pobyt ludzi;

2) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw budowlanych nie przeznaczonych na staty pobyt
ludzi na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu elektroenergetyki;

3) dopuszcza sie lokalizacje obiektow budowlanych zawierajgcych materiaty
niebezpieczne pozarowo, stacji paliw i stref zagrozonych wybuchem w poblizu linii
energetycznej na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu
elektroenergetyki;

4) zakaz kwalifikowania obszaru pasa energetycznego linii jako terenu zwigzanego z
dziatalno$cig gospodarczg wtasciciela linii;

5) zakaz tworzenia hatd, nasypéw oraz sadzenia roslinnosci wysokiej pod linig i w
odlegtosci 5,5 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego (w sSwietle
koron).

Wytyczne dla pasa energetycznego linii 110 kV: wszelkie ograniczenia w zabudowie i
zagospodarowaniu terenu zostang okreslone po uprzednim uzgodnieniu danej inwestycji z
zarzgdzajgcym.

VI.5. Zaopatrzenie w gaz.
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VI.5.1. Zrédta gazu.

Zrédtem zaopatrzenia gminy w gaz sg istniejgce gazociagi $redniego ci$nienia ze
stacjg zlokalizowang poza obszarem gminy — w Jankach. Istniejgca sieC posiada rezerwy dla
potrzeb socjalno-bytowych, grzewczych i technologicznych nowych odbiorcéw. Ze wzgledu
na brak istniejgcej i planowanej sieci cieplnej dostarczany gaz musi spetniac petne potrzeby
wszystkich obecnych i potencjalnych odbiorcéw z zakresu ogrzewania pomieszczen,
podgrzania wody uzytkowej oraz obstugi urzadzen zwigzanych z funkcjg mieszkaniowa,
ustugowa, produkcyjng i rolnicza.

VI.5.2. Ustalenia dotyczace rozwoju systemu gazowego.
W celu zaspokojenia potrzeb zwigzanych z dostawg gazu ustala sie:

1) podjecie dziatah zmierzajgcych do rozbudowy istniejgcego systemu sieci
gazociggow;

2) modernizacje lub wymiane wyeksploatowanych elementéw sieci gazowej;

3) lokalizowanie sieci, obiektéw i urzgdzen gazowych w miejscach dostepnych dla stuzb
eksploatacyjnych zarzadcow sieci, na terenach gminnych lub Skarbu Parnstwa oraz w
liniach rozgraniczajgcych drég, a w przypadku braku takiej mozliwosci na terenach o
innym przeznaczeniu;

4) zapewnienie odpowiedniej rezerwy terenowej dla sieci, obiektow i urzgdzeh
gazowych uwzgledniajgcej ich lokalizacje oraz strefy oddziatywania i obstugi
technicznej;

5) sieci, obiekty i urzgdzenia gazowe powinny spetnia¢ warunki techniczne zgodne z
wiasciwymi przepisami odrebnymi dotyczgcymi sieci gazowych.

VI.6. Zaopatrzenie w ciepto.

VL1.6.1. Zrédtia ciepta.

W obszarze Gminy Nadarzyn nie istnieje i nie jest planowana budowa sieci cieplnej,
zatem zrédiem ciepta dla systemdw ogrzewania sg zrodta indywidualne.

VI.6.2. Ustalenia dotyczace systemu cieplnego.
W celu zaspokojenia potrzeb zwigzanych z gospodarka cieplng ustala sie:

1) wykorzystanie w indywidualnych zrodta ciepta jako czynnikow grzewczych gazu,
energii elektrycznej, paliw ptynnych (w tym olei niskosiarkowych) najmniej
szkodliwych dla srodowiska;

2) wdrazanie do celéw grzewczych systemow ekologicznych, w tym odnawialnych
zrédet energii oraz energii stonecznej;

3) stosowanie ogrzewania kominkowego jedynie jako zrodta dodatkowego;

4) wprowadzanie nowoczesnych technologii celem zwiekszania wydajnosci systemow
grzewczych, obnizania jego awaryjnosci i dbatosci o Srodowisko naturalne;

5) modernizacje lub wymiane systemow kottowni weglowych na systemy zasilane
paliwem ekologicznym.

VI.7. Systemy telekomunikacyjne.

VI.7.1. Zrédta systemu telekomunikacyjnego.

Zrédtem zaopatrzenia gminy w ustugi telekomunikacyjne jest CA Nadarzyn wraz z
centralami satelitowymi.

VI.7.2. Ustalenia dotyczace systemu telekomunikacyjnego.
W celu zaspokojenia potrzeb zwigzanych z ustugami telekomunikacyjnymi ustala sie:
1) podjecie dziatah zmierzajgcych do rozbudowy istniejgcego systemu
telekomunikacyjnego jako systemu zintegrowanego, potgczonego z siecig
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wojewddzkg i krajowg, z zachowaniem wymogow ustawy o wspieraniu rozwoju ustug
i sieci telekomunikacyjnych;

2) wprowadzanie nowoczesnych technologii, w tym z zakresu szerokopasmowego
dostepu do internetu, celem zwiekszania niezawodnos$ci systemu, obnizania jego
awaryjnosci i dbatosci o srodowisko naturalne;

3) modernizacje lub wymiane wyeksploatowanych elementdw sieci telekomunikacyijnej;

4) lokalizowanie sieci, obiektéw i urzadzen telekomunikacyjnych w miejscach
dostepnych dla stuzb eksploatacyjnych zarzgdcéw sieci, na terenach gminnych lub
Skarbu Panstwa oraz w liniach rozgraniczajgcych drog, a w przypadku braku takiej
mozliwosci na terenach o innym przeznaczeniu;

5) mozliwos¢ lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej,

jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

VI.8. Usuwanie odpadow statych.

VI1.8.1. Miejsca odbioru i utylizacji odpadoéw stalych.

State odpady komunalne wytwarzane na terenie Gminy Nadarzyn nie sg sktadowane
w obszarze gminy, ich zagospodarowanie nastepuje zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
odrebnymi poprzez odbior i przekazanie do instalacji przetwarzajgcej odpady. W studium nie
planuje sie wyznaczenie terenéw dla sktadowisk odpaddéw i innych dodatkowych instalacji
przetwarzajgcych odpady.

VI.8.2. Ustalenia dotyczace gospodarki odpadami.
W zakresie gospodarki odpadami ustala sie:

1) ograniczenie negatywnego oddziatywania odpadéw na srodowisko oraz maksymainy
wzrost ich gospodarczego wykorzystania poprzez wprowadzanie nowoczesnych
technologii gospodarki odpadami, uwzgledniajagcych:

a) selektywng zbiorke odpadow;

b) odpowiednie do specyfiki czasowe przechowywanie i sktadowanie odpadéw na
dziatkach budowlanych przed ich odbiorem przez jednostki specjalistyczne
(dotyczy wstepnego magazynowania odpadow przez ich wytworce);

¢) minimalizacje udziatu odpadéw ulegajgcych biodegradacji kierowanych do
sktadowania oraz odzysk odpadow;

2) stosowanie czystych technologii produkciji;

3) zapobieganie powstawaniu tzw. ,dzikich wysypisk” poprzez obowigzek objecia
wszystkich mieszkahcow gminy zorganizowanym systemem odbioru odpadow;

4) przestrzeganie zasad lokalnego regulaminu utrzymania porzadku i czystosci w
gminie.

VIIl. OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU
PUBLICZNEGO.

Ustala sie obszary, na ktérych rozmieszczone bedg priorytetowe inwestycje celu
publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym, wymienione w pkt VII.1. Wybrane
wazniejsze obiekty z zakresu oswiaty, sportu, a takze obiekty swietlic wiejskich wskazane
zostaty na rysunku studium, stanowigcym Zatgcznik Nr 4. Ponadto dopuszcza sie mozliwosé
lokalizacji na terenach budowlanych dodatkowych niezbednych inwestycji celu publicznego,
pod warunkiem zachowania zgodnosci z zaplanowanym dla tych terenéw kierunkiem
przeznaczenia.

VII.1. Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o

znaczeniu lokalnym.
Ustala sie nastepujgce inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym:
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1) budowa nowych oraz rozbudowa i modernizacja istniejgcych sieci wodociggowych i
kanalizacyjnych i obiektéw towarzyszgcych;

2) budowa nowych oraz rozbudowa i modernizacja istniejgcych drég gminnych;

3) budowa obiektéw oswiaty;

4) budowa obiektéw ochrony zdrowia;

5) budowa obiektéw sportowych;

6) realizacja zieleni parkowej i parkéw wiejskich w Parolach, w Mtochowie i w
Nadarzynie;

7) budowa obiektéw swietlic wiejskich;

8) opieka nad obiektami wskazanymi do ochrony jako strefy ochrony konserwatorskiej.

VIl.2. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym zgodne z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa i programoéw zawierajacych zadania rzadowe.
Ustala sie nastepujgce inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:
1) w zakresie komunikacji drogowej:
a) rozbudowa drogi krajowej nr 8 tzw. , Trasy Katowickiej” — do parametréw drogi
ekspresowej;
b) budowa krajowej drogi ekspresowej - Trasy Salomea — Wolica;
c) budowa drogi wojewoddzkiej tzw. ,Paszkowianki”;
d) budowa drogi powiatowej w Walendowie;
2) w zakresie infrastruktury technicznej: budowa uktadéw przesytowych energetyki - linii
110 kV ze stacjg elektroenergetyczng 110/15 kV ,Nadarzyn” w Kajetanach;
3) w zakresie obiektdéw stuzgcych ochronie srodowiska: ochrona i utrzymywanie
rezerwatow przyrody w Mtochowie, Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
i pomnikoéw przyrody;
4) w zakresie dziedzictwa kulturowego: ochrona i utrzymywanie zabytkéw wpisanych do
rejestru zabytkow oraz stref ochrony konserwatorskiej — stanowisk archeologicznych;
5) w zakresie gospodarki wodnej: budowa, ochrona i utrzymywanie obiektéw
zwigzanych z gospodarkg wodng — zbiorniki retencyjne w Strzenidwce, Walendowie i
nad Utratg w rejonie wsi Parole i Woli Krakowianskiej;
6) w zakresie celéw obronnosci i bezpieczenstwa panstwa: utrzymywanie obiektow im
7) stuzgcych — siedziba Komisariatu Policji w Nadarzynie;
w zakresie celdw bezpieczenstwa zeglugi powietrznej: utrzymywanie i ochrona
lotniczych urzgdzen naziemnych, w tym w szczegdlnosci radaréw dozorowania oraz
ochrona przed zaktéceniami ich dziatania poprzez ograniczenie wysokosci wszelkich
obiektow lokalizowanych na terenie gminy do wysoko$ci nie wiekszej niz 160 m
n.p.m. oraz odpowiednie oznakowanie i zgtaszanie Prezesowi Urzedu Lotnictwa
Cywilnego obiektéw o wysokosci od 100 m n.p.m.

VIil. OBSZARY, DLA KTORYCH OBOWIAZKOWE JEST SPORZADZENIE | DLA
KTORYCH GMINA ZAMIERZA SPORZADZIC MIEJSCOWE PLANY
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

VIil.1. Obszary, dla ktérych obowiazkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

VII.1.1. Obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci.

Na obszarze gminy nie wyznacza sie terendw do przeprowadzenia scalenia i
podziatéw nieruchomosci trybem okreslonym w ustawie o gospodarce nieruchomosciami i
nie przewiduje sie wyznaczenia takich obszaréw w planach miejscowych.

VIII.1.2. Obszary przestrzeni publicznej.
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W studium wyznacza sie nastepujgce obszary przestrzeni publicznej, wyznaczone
graficznie na rysunku studium:
1) teren ustug w Strzenidowce przy ul. Dziatkowej;
2) teren ustug w Nadarzynie przy ul. Zétwinskiej (GOS);
3) teren Placu Poniatowskiego w Nadarzynie;
4) teren parku w Nadarzynie;
5) teren ustug w Wolicy przy skrzyzowaniu ul. Ogrodniczej i ul. Prostej;
6) teren ustug w Starej Wsi przy skrzyzowaniu ul. Tarniny i ul. Brwinowskiej;
7) teren parku w Kajetanach;
8) teren ustug w Kajetanach;
9) teren ustug w Szamotach przy ul. Sportowej;
10) teren ustug w Mtochowie w obszarze parku zabytkowego.
Dla obszaréw przestrzeni publicznej ustala sie:
1) zagospodarowanie terenow jako przestrzeni publicznych w oparciu o catosciowe
koncepcje zagospodarowania indywidualne dla danego terenu;
2) zagospodarowanie w postaci placéw, parkéw wiejskich i skwerow z zielenig
urzgdzong;
3) dbatos¢ o elementy ksztattowania kompozycji przestrzennej, w tym:
a) obudowe placéw w postaci zwartej zabudowy pierzejowej;
b) stosowanie otwar¢, zamkniec i osi widokowych;
¢) indywidualizacje przestrzeni poprzez charakterystyczne elementy
zagospodarowania terenu i architektury budynkow;
d) stosowanie uzasadnionych kompozycyjnie i widokowo dominant i elementow
zieleni;
4) tworzenie ciggow pieszych: spacerowo-handlowych i spacerowo-parkowych;
5) tworzenie miejsc rekreaciji;
6) wyposazenie w elementy matej architektury i detalu urbanistycznego.

VIIl.2. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

VIIl.2.1. Obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne.

Obszary, dla ktérych w studium zaplanowano kierunek przeznaczenia nie zwigzany z
produkcjg rolng lub lesng, i ktére jednoczesnie wymagajg zmiany przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, sg obszarami, dla ktérych gmina zamierza
sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Orientacyjne granice tych
obszaréw zostaty wyznaczone na rysunku studium, a doprecyzowanie ich zasiegu i granic
nastgpi na etapie sporzgdzania planéw miejscowych wraz ze stosownymi wnioskami do
procedur zwigzanych ze zmiang przeznaczenia. Uszczego6towienie moze nastgpi¢ w wyniku
analizy aktualnej ewidencji gruntow, aktualizacji map, w tym granic uzytkow oraz
doktadniejszej skali opracowania.

VIIl.2.2. Polityka planistyczna.

W chwili obecnej dla obszaru Gminy Nadarzyn obowigzuje kilkadziesigt miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, sporzgdzanych dla réznej wielkosci fragmentow
poszczegdlnych miejscowosci, a nawet dla pojedynczych dziatek ewidencyjnych. Duza ilos¢
opracowan wynika z dynamicznie zmieniajgcych sie oczekiwan mieszkancéw w zakresie
rozwoju obszaru gminy oraz dziatan lokalnego samorzadu, na biezgco realizujgcego
aktualne potrzeby w odniesieniu do polityki przestrzennej. Polityka prowadzona w taki
sposéb ma jednak rowniez negatywne aspekty:

= powstaje zbyt obfity materiat trudny do codziennego wykorzystywania i oceny;
= czesto w przypadku matych obszaréw powstajg plany wyrywkowe, ktére spetniajg
wytacznie indywidualne potrzeby wnioskodawcéw i ktére nie odnoszg sie do potrzeb
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wyzszego rzedu (np. wlasciwej regulacji drég, czy tez linii zabudowy wzdtuz tych
drég) ze wzgledu na konieczno$¢ zachowania spéjnosci z terenami sgsiednimi
objetymi planami obowigzujgcymi;
= w Swietle uptywajgcego czasu i zmieniajgcych sie przepiséw dokumenty
sgsiadujgcych ze sobg planéw miejscowych przyjmujg rézng formute i budujg
problemy z zakresu interpretaciji.
Gmina zamierza wiec sporzgdzi¢ nowe miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
przyporzgdkowane oddzielnie dla kazdej z wsi, obejmujgce catosciowo obszary w ich
granicach administracyjnych, w terminach i w kolejno$ci odpowiednio do aktualnych
priorytetow i potrzeb. Celem takich dziatan jest uporzgdkowanie i ujednolicenie systemu
aktéw prawa miejscowego, a tym samym wigksza dbatos¢ o tad przestrzenny.

IX. KIERUNKI | ZASADY KSZTALTOWANIA ROLNICZEJ | LESNEJ PRZESTRZENI
PRODUKCYJNEJ.

IX.1. Rolnicza przestrzen produkcyjna.
W sktad terendw rolniczej przestrzeni produkcyjnej wchodzg obszary rolne i obszary
trwatych uzytkéw zielonych.

Dla obszaréw rolnych ustala sie nastepujgce kierunki zagospodarowania
przestrzennego:

1) ochrone w jak najwiekszym zakresie gruntow rolnych wysokich klas bonitacyjnych
przed zmiang dotychczasowego sposobu uzytkowania i przeznaczanie ich na cele
nierolnicze;

2) szczegolng dbatos¢ o zachowanie funkcji rolniczej terenéw tworzacych duze
kompleksy rolnicze, terenow potozonych w ciggu regionalnych powigzan
przyrodniczych, terenéw otwartych zapewniajgcych przewietrzenie oraz terenéw
zalewowych wzdtuz rzek Utraty i Zimnej Wody;

3) wykorzystanie terenu na cele produkgciji rolniczej;

4) poprawianie wartosci uzytkowej gleb;

5) zapobieganie obnizania produkcyjnosci gleb;

6) rozwodj rolnictwa ekologicznego;

7) zakaz lokalizowania ucigzliwych obiektéw inwentarskich z bezsciotowg technologia
oraz obiektow szklarniowo - foliowych ogrzewanych weglem;

8) zwiekszenie $redniej wielkosci gospodarstw;

9) zakaz odprowadzania sciekéw do wod powierzchniowych, gruntowych i do gruntu;

10) zachowanie istniejgcej sieci rowéw melioracyjnych i rolniczych systemow drenarskich
zapewniajgcych prawidtowe funkcjonowanie odwodnienia i odbioru wod;

11) obowigzek przebudowy lub likwidacji rowéw melioracyjnych i rolniczych systeméw
drenarskich przed przystgpieniem do zagospodarowania obszaréw, w tym przed
realizacjg inwestycji liniowych; zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego i
stosownie do mozliwo$ci wynikajgcych z ich funkcjonowania;

12) przestrzeganie zasad w zakresie kierunkow i wskaznikow dotyczgcych
zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw dla wyznaczonych w studium terenéw
rolniczych, rolniczych z zabudowg zagrodowg i produkc;ji rolniczej i przetworstwa
rolno-spozywczego.

Dla obszaréw trwatych uzytkow zielonych ustala sie nastepujgce kierunki
zagospodarowania przestrzennego:
1) ochrone w jak najwiekszym zakresie uzytkow zielonych przed zmiang
dotychczasowego sposobu uzytkowania i przeznaczanie ich na inne cele;
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szczegolng dbatosé o zachowanie dotychczasowego przeznaczenia dla terenéw potozonych
w ciggu regionalnych i lokalnych powigzah przyrodniczych, terenéw otwartych
zapewniajgcych

przewietrzenie oraz terendw zalewowych wzdtuz rzek Utraty i Zimnej Wody;

szczegolng dbatos¢ o zachowanie dotychczasowego przeznaczenia dla terenéw petnigcych
funkcje wodochronne i wiatrochronne;

utrzymanie i rozwijanie istniejgcych kompleksow zadrzewien srédpolnych i obudowy ciekdw i
zbiornikéw wodnych;

zakaz odprowadzania $ciekdéw do wod powierzchniowych, gruntowych i do gruntu;
przestrzeganie zasad w zakresie kierunkow i wskaznikéw dotyczgcych zagospodarowania
oraz uzytkowania terenéw dla wyznaczonych w studium tereny zieleni chronione;.

IX.2. Lesna przestrzen produkcyjna.

W sktad terendéw lesnej przestrzeni produkcyjnej wchodzg obszary lesne i przeznaczone do

zalesienia.
Dla obszardow lesnych ustala sie nastepujace kierunki zagospodarowania przestrzennego:

1)

2)
3)
4)
5)
6)

ochrone w jak najwiekszym zakresie obszardéw lesnych przed zmiang dotychczasowego
sposobu uzytkowania i przeznaczanie ich na inne cele z mozliwoscig powigkszenia ich
zasiegu;

prowadzenie racjonalnej gospodarki leSnej z uwzglednieniem ochrony zwierzat;
mozliwo$¢ tworzenie polan srédlesnych, ciekow melioracyjnych i zbiornikow wodnych;
zakaz odprowadzania sciekéw do wod powierzchniowych, gruntowych i do gruntu;
ograniczenie stosowania srodkéw chemicznych;

przestrzeganie zasad w zakresie kierunkow i wskaznikéw dotyczgcych zagospodarowania
oraz uzytkowania terenéw dla wyznaczonych w studium terenéw lesnych i wskazanych do
zalesienia.

X. OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA ORAZ OBSZARY OSUWANIA SIE
MAS ZIEMNYCH.

X.1. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia.
W Gminie Nadarzyn wystepujg obszary szczegoélnego zagrozenia powodzig wyznaczone na
rysunku studium na podstawie:

map zagrozenia powodziowego opracowanych przez Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej,
marzec

2015 r. — dla rzeki Utraty z aktualizacjg na podstawie map zagrozenia powodziowego i map
ryzyka powodziowego, udostepnionych przez Wody Polskie w pazdzierniku 2020 r. — https://
wody.isok.gov.pl/imap_kzgw/;

opracowania Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej w Warszawie pt. ,Studium dla
potrzeb ochrony przeciwpowodziowej Etap Il — dla rzeki Zimna Woda oraz Rokitnica” — dla
rzeki Zimna Woda.

Na obszarach tych wystepujg zagrozenia wptywajgce bezposrednio na ograniczenia w

zagospodarowaniu oraz obowigzujg ustalenia wynikajgce z przepiséw odrebnych prawa wodnego.

X.2. Obszary osuwania si¢ mas ziemnych.
W Gminie Nadarzyn nie wystepujg obszary osuwania sie mas ziemnych.

XI. OBIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTORYCH WYZNACZA SIE W Z£OZU KOPALINY FILAR
OCHRONNY.

W Gminie Nadarzyn nie wystepuja obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu
kopaliny filar ochronny.

XIl. OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH STREF OCHRONNYCH.

W Gminie Nadarzyn nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz
obowigzujgce na nich ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zgodnie z przepisami o
ochronie terendw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.
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Xlll. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI LUB
REKULTYWACJI.

W Gminie Nadarzyn nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji
lub rekultywacii.

XIV. GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH | ICH STREF OCHRONNYCH.
W Gminie Nadarzyn nie wystepujg tereny zamkniete i ich strefy ochronne.

XV. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN | SYNTEZA USTALEN STUDIUM.

Niniejszy dokument studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego stanowi kontynuacje polityki przestrzennej swego poprzednika. Opracowanie
zwiera aktualizacje uwarunkowan, wynikajgcg z rozpoznania aktualnej sytuacji gminy i
problemow zwigzanych z jej rozwojem. Przyjete kierunki oraz zasady rozwoju i
zagospodarowania przestrzennego sg spojne z ustaleniami zawartymi w poprzedniej edyciji,
z uwzglednieniem zmian wynikajgcych przede wszystkim ze ztozonych do studium wnioskow
oraz aktualizacji wynikajgcej z uchwalonych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Opracowanie stanowi strategiczny dokument dla rozwoju przestrzennego gminy,
bedacy podstawg koordynacji sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Niniejsze studium okresla potrzeby i aspiracje lokalnej spotecznosci, w tym
samorzadu i inwestorow. Jednoczes$nie reguluje ono zjawiska dotyczace ochrony
istniejgcych wartosci przyrodniczych i kulturowych oraz mozliwe kierunki zagospodarowania
- wplywajgce na przestrzeh gminy.

Ustalenia okreslone w opracowaniu majg na celu:

= zapewni¢ rozwdoj gminy, zgody z zasadami tadu przestrzennego i zrbwnowazonego

rozwoju;

= stymulowaé rozwdj gminy, celem poprawy jakosci zycia jej mieszkancéw;

= zapewni¢ mozliwosc realizacji ponadlokalnych i lokalnych inwestycji celu publicznego;

= wspotrealizowac lokalne programy rozwoju i zadania inwestycyjne;

= zapewni¢ rozwdj niezbednej infrastruktury dla istniejgcych i planowanych inwestycji;

= zapewni¢ wspétdziatanie samorzgdu gminy z samorzgdem powiatowym, wojewddzkim i
krajowym z zakresu zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do relaciji i
powigzan zewnetrznych.

Rozwigzania przyjete w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Nadarzyn ilustrujg polityke przestrzenng dla catego obszaru
gminy, zatwierdzong Uchwatg Nr XLI11/420/2014 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26
marca 2014 r. z lokalnymi zmianami przyjetymi Uchwatg Nr XXI1.262.2016 Rady Gminy
Nadarzyn z dnia 31 sierpnia 2016 r. i Uchwatg Nr LI11.664.2022 Rady Gminy Nadarzyn z
dnia 30 marca 2022 r. Zmiany dokumentu zatwierdzone w 2016 r. dotyczg aktualizacji
ustalen studium w odniesieniu do obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, w tym
z uwzglednieniem obowigzujgcych na czas wprowadzenia zmian zasiegow zagrozen i
przepiséw. Zmiany wprowadzone w 2022 r. to wynik dostosowania polityki
przestrzennej gminy do biezgcych potrzeb inwestycyjnych, ktére wykazaty koniecznosc¢:

= zmiany kierunku przeznaczenia dla wybranych obszaréw gminy przy zachowaniu
ich inwestycyjnego charakteru,
= zmiany wybranych ustalen dotyczgcych zabudowy lub zagospodarowania dla
wybranych obszaréw gminy z zachowaniem dotychczasowej funkcji i powierzchni terenu,

* wymiany lokalizacji poszczegdélnych funkcji pomiedzy terenami oznaczonymi 1-23.

Powyzsze zmiany nie powodujg wyznaczenia nowych obszaréw inwestycyjnych wykraczajgcych
powierzchniowo poza bilans takich terenéw wynikajgcy z dotychczas obowigzujgcego studium.
Zgodnie z przeprowadzong Analizg potrzeb i mozliwosci rozwoju Gminy Nadarzyn, sporzgdzong
przez firmge KANON Sp. z 0.0. (grudzien 2021 r.), w zwigzku z art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i wymogami okreslonymi w
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art. 10 ust. 5 — 7 ww. ustawy dokonano poréwnania maksymalnego w skali gminy
zapotrzebowania na nowg zabudowe i chtonnosci obszarow o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz terendéw niezabudowanych przeznaczonych na cele
inwestycyjne w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. W
wyniku analizy wykazano, ze zapotrzebowanie na tereny nowej zabudowy nie przekracza sumy
powierzchni uzytkowej zabudowy, oszacowanej jako chtonnosc¢ dla obszaréw przeznaczonych w
planach miejscowych pod zabudowe oraz obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej.
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