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1. Wprowadzenie  

1.1. Podstawy prawne 

Zgodnie z obowińzujńcń ustawń z dnia 3 paŧdziernika 2008 r. o udostŉpnianiu informacji o ŝrodowisku 

i jego ochronie, udziale spoĠeczeœstwa w ochronie ŝrodowiska oraz o ocenach oddziaĠywania na 

ŝrodowisko w przypadku sporzńdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

wymagane jest przeprowadzenie strategicznej oceny oddziaĠywania na ŝrodowisko. 

1.2. Cel opracowania 

Prognoza oddziaĠywania ustaleœ planu miejscowego na ŝrodowisko pozwala na zidentyfikowanie 

wpĠyw·w ŝrodowiskowych, kt·re mogń powstaĻ na skutek realizacji ustaleœ projektu planu. Jest 

podstawń do okreŝlenia dziaĠaœ majńcych na celu ograniczenie ewentualnych negatywnych skutk·w. 

Analiza ustaleœ dokument·w planistycznych na etapie ich powstawania jest zgodna z zasadń eliminacji 

zagroũeœ u ŧr·dĠa, co przynosi pozytywne efekty spoĠeczne, gospodarcze i ekonomiczne, a przede 

wszystkim ŝrodowiskowe. 

Niniejsza prognoza oddziaĠywania na ŝrodowisko ma na celu okreŝlenie wpĠyw·w ŝrodowiskowych 

mogńcych powstaĻ wskutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 

sporzńdzanego na podstawie uchwaĠy Nr LXXIX.1064.2024 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 28 lutego 

2024 r. w sprawie przystńpienia do sporzńdzenia planu miejscowego dla dziaĠek nr ew. 250/2, 250/3, 

250/4, 250/5, 250/6, 250/7 oraz czŉŝci dziaĠki nr ew. 250/8 poĠoũonych we wsi Stara Wieŝ, gm. 

Nadarzyn. 

1.3. Zakres opracowania 

1.3.1. Zakres przedmiotowy 

Zakres prognozy okreŝla art. 51 ustawy o udostŉpnianiu informacji o ŝrodowisku i jego ochronie, 

udziale spoĠeczeœstwa w ochronie ŝrodowiska oraz o ocenach oddziaĠywania na ŝrodowisko. 

Zakres i stopieœ szczeg·Ġowoŝci informacji przedstawionych w niniejszej prognozie zostaĠ uzgodniony 

z wĠaŝciwymi organami, o kt·rych mowa w ustawie o udostŉpnianiu informacji o ŝrodowisku i jego 

ochronie, udziale spoĠeczeœstwa w ochronie ŝrodowiska oraz o ocenach oddziaĠywania na ŝrodowisko: 

z regionalnym dyrektorem ochrony ŝrodowiska1 oraz z paœstwowym powiatowym inspektorem 

sanitarnym2. 

1.3.2. Zakres powierzchniowy 

W niniejszej prognozie dokonuje siŉ oceny oddziaĠywania na ŝrodowisko ustaleœ projektu planu 

miejscowego znajdujńcego siŉ w gminie Nadarzyn, obrŉb Stara Wieŝ. Plan obejmuje dziaĠki 

ewidencyjne nr 250/2, 250/3, 250/4, 250/5, 250/6, 250/7 oraz czŉŝĻ dziaĠki nr ew. 250/8. Powierzchnia 

caĠkowita sporzńdzanego planu miejscowego wynosi ok. 1,019 ha.  

Zasiŉg przestrzenny niniejszej prognozy oddziaĠywania na ŝrodowisko i analiz prowadzonych w jej 

ramach to w szczeg·lnoŝci obszary w granicach sporzńdzanego planu miejscowego i ich najbliũsze 

sńsiedztwo.  

 
1 Ustawa z dnia 3 paŧdziernika 2008 r. o udostŉpnianiu informacji o ŝrodowisku i jego ochronie, udziale spoĠeczeœstwa 

w ochronie ŝrodowiska oraz o ocenach oddziaĠywania, art. 57 ust. 1 pkt 2. 
2 Tamũe, art. 58 ust. 1 pkt 3. 
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1.4. Metodyka 

Metodyka prognozy wyznaczona jest przez ustawŉ z dnia 3 paŧdziernika 2008 r. o udostŉpnianiu 

informacji  o ŝrodowisku i jego ochronie, udziale spoĠeczeœstwa w ochronie ŝrodowiska oraz o ocenach 

oddziaĠywania na ŝrodowisko. Zgodnie ze wspomnianń ustawń, w prognozie dokonuje siŉ oceny 

wpĠywu ustaleœ projektu planu miejscowego na poszczeg·lne komponenty ŝrodowiska oraz 

uwzglŉdnia zaleũnoŝci pomiŉdzy jego poszczeg·lnymi elementami.  

Analizŉ stanu poszczeg·lnych element·w ŝrodowiska sporzńdzono stosownie do stanu wsp·Ġczesnej 

wiedzy, na podstawie danych aktualnych na dzieœ sporzńdzenia prognozy, w szczeg·lnoŝci: danych 

mapowych, danych opisowych, dokument·w dotyczńcych ochrony ŝrodowiska oraz wynik·w 

monitoringu ŝrodowiska. Ze wzglŉdu na rosnńcń dostŉpnoŝĻ rzetelnych danych o ŝrodowisku, przy 

sporzńdzaniu prognozy w znaczńcym stopniu posĠuũono siŉ danymi i opracowaniami 

og·lnodostŉpnymi, udostŉpnionymi przez uprawnione do tego instytucje i organy publiczne.  

Standardowym postŉpowaniem przy sporzńdzaniu prognozy jest przyjŉcie zaĠoũenia peĠnej realizacji 

zapis·w analizowanego dokumentu, czyli wystńpienia moũliwie najwiŉkszego przeksztaĠcenia 

ŝrodowiska, przy jednoczesnym zachowaniu wszystkich wytycznych i zaĠoũeœ projektowanego 

dokumentu sprzyjajńcych ochronie ŝrodowiska. Proponowane formy uũytkowania determinujń bowiem 

siĠŉ oraz skalŉ oddziaĠywania na ŝrodowisko. Istotne jest przeprowadzenie analizy wpĠyw·w 

ŝrodowiskowych, wywoĠanych realizacjń ustaleœ planu, na tereny znajdujńce siŉ w granicach 

opracowania oraz jego otoczenie. Pozwoli to na diagnozŉ moũliwych konflikt·w przyszĠego 

zagospodarowania terenu z obiektami lub obszarami cennymi przyrodniczo oraz istotnych dla systemu 

przyrodniczego gminy. Koœcowym etapem prac nad prognozń jest sformuĠowanie wniosk·w oraz 

ewentualnych propozycji zmian projektowanego dokumentu, kt·rych wprowadzenie moũe skutkowaĻ 

zmniejszeniem presji i zwiŉkszeniem stopnia ochrony ŝrodowiska.  

 

 



2. Stan i  funkcjonowanie ŝrodowiska 

2.1. Og·lne informacje o obszarze objŉtym projektem planu miejscowego 

2.1.1. Istniejńce zagospodarowanie terenu 

Gmina Nadarzyn poĠoũona jest w wojew·dztwie mazowieckim, powiecie pruszkowskim oraz wchodzi w 

skĠad aglomeracji warszawskiej, a takũe Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Warszawy, stanowińc jej 

poĠudniowo-zachodniń czŉŝĻ (Ryc. 1.). Jest to gmina wiejska o powierzchni 73 km2, kt·ra w 2024 roku 

liczyĠa 18 761 mieszkaœc·w3.  

 

Ryc. 1. Obszar opracowania planu miejscowego na tle gminy 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie Paœstwowego Rejestru Granic: https://www.geoportal.gov.pl/  oraz OpenStreetMap, 

[dostŉp: 20.06.2025] 

Obszar objŉty projektem planu obejmuje czŉŝĻ obrŉbu Stara Wieŝ. Jest to obszar poĠoũony w pobliũu 

ulicy Grodziskiej i Alei Katowickiej. Zgodnie z uchwaĠń Nr LXXIX.1064.2024 Rady Gminy Nadarzyn z 

dnia 28 lutego 2024 r. plan miejscowy obejmuje dziaĠki ewidencyjne nr 250/2, 250/3, 250/4, 250/5, 

250/6, 250/7 oraz czŉŝĻ dziaĠki nr ew. 250/8. W bliskim sńsiedztwie analizowanego terenu dominuje 

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, uzupeĠniona zabudowń usĠugowń (Ryc. 2.). W przypadku 

budynk·w mieszkalnych w wiŉkszoŝci sń to budynki z dwiema kondygnacjami, o niewielkich 

gabarytach, dwuspadowych dachach oraz elewacjach w neutralnych kolorach ð przewaũnie w 

odcieniach beũu, brńzu i bieli. Istniejńce budynki usĠugowe cechuje wiŉksza powierzchnia zabudowy z 

dachami pĠaskimi. Na poĠudnie od granicy opracowania przebiega droga ekspresowa S8. 

Obszar objŉty projektem planu miejscowego nie jest obecnie zagospodarowany i stanowi tereny 

trawiaste z zadrzewieniami. W sńsiedztwie obserwuje siŉ w znacznej mierze nowe inwestycje w postaci 

zabudowy jednorodzinnej. Przy poĠudniowej granicy opracowania znajduje siŉ takũe niewielki teren 

zadrzewiony poroŝniŉty sosnami (Ryc. 3.). 

 
3 GUS-BDL, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/podgrup/temat  
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Ryc. 2. Obszar opracowania planu miejscowego na tle mapy topograficznej BDOT10k 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie mapy topograficznej BDOT10k: https://www.geoportal.gov.pl/ , [dostŉp: 18.06.2025] 

 

Ryc. 3. Obszar opracowania planu miejscowego na tle ortofotomapy 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie ortofotomapy https://www.geoportal.gov.pl/ , [dostŉp: 18.06.2025]

2.1.2. Wewnŉtrzne i zewnŉtrzne powińzania przyrodnicze obszaru objŉtego projektem planu 

miejscowego 

Obszar objŉty projektem planu miejscowego nie jest zagospodarowany. Poroŝniŉty jest trawami i 

zadrzewieniami. Z przyrodniczego punktu widzenia obszar planu nie stanowi czŉŝci lokalnych powińzaœ 

przyrodniczych. W najbliũszym otoczeniu przebiega trasa S8 oraz prowadzone sń nowe inwestycje 

gĠ·wnie o funkcji mieszkaniowej.   

https://www.geoportal.gov.pl/
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Istotnń kwestiŉ w planowaniu przestrzennym stanowiń korytarze ekologiczne. Sń to struktury, kt·re 

tworzń swobodnń drogŉ migracji wielu gatunk·w zwierzńt, roŝlin oraz grzyb·w pomiŉdzy podobnymi 

lub roũnymi ŝrodowiskami oddalonymi od siebie. Tworzń je przewaũnie obszary leŝne i doliny rzeczne. 

Mogń mieĻ one zasiŉg lokalny a takũe regionalny i miŉdzynarodowy obejmujńcy rozlegĠe obszary4. 

Zesp·Ġ badawczy z ·wczesnego ZakĠadu Badania Ssak·w PAN w BiaĠowieũy pod kierownictwem prof. 

dr. hab. WĠodzimierza Jŉdrzejewskiego stworzyĠ opracowanie dotyczńce przebiegu korytarzy 

ekologicznych dla obszaru Polski. Przy wyznaczaniu korytarzy brano pod uwagŉ ochronŉ duũych 

ssak·w. Nastŉpnie w 2011 roku uzupeĠniono mapŉ korytarzy, tworzńc sp·jnń sieĻ w skali krajowej i 

europejskiej. CaĠy system korytarzy istotny jest w planowaniu przestrzennym z racji tego, ũe obecnie 

obserwuje siŉ znacznń fragmentacjŉ ŝrodowiska spowodowanń przez dziaĠalnoŝĻ czĠowieka poprzez 

budowŉ linii kolejowych, dr·g szybkiego ruchu i ogrodzeœ5.  

Badacze podzielili wszystkie korytarze ekologiczne na poszczeg·lne typy. Z opracowania zespoĠu prof. 

Jŉdrzejewskiego wynika, iũ przez gminŉ Nadarzyn, w tym granicŉ obszaru objŉtego planem 

miejscowym, nie przebiegajń gĠ·wne korytarze ekologiczne o charakterze miŉdzynarodowym ani te, 

kt·re je uzupeĠniajń w skali krajowej. Przez obszar opracowania nie przebiegajń r·wnieũ lokalne 

korytarze ekologiczne (Ryc. 4.). 

 

Ryc. 4. Lokalizacja obszaru opracowania planu miejscowego na tle korytarzy ekologicznych 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie OpenStreetMap oraz mapy korytarzy ekologicznych PAN6 https://mapa.korytarze.pl/ 

[dostŉp: 23.06.2025] 

W studium uwarunkowaœ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego gminy Nadarzyn z 2014 roku 

wskazano powińzania przyrodnicze o znaczeniu ponadlokalnym. Najbliũsze wystŉpujń na terenach 

wzdĠuũ cieku Mr·wka (na zachodzie i p·Ġnocy) oraz Zimnej Wody (na poĠudniu i wschodzie). Nie 

znajdujń siŉ one bezpoŝrednio przy granicy opracowania, lecz w odlegĠoŝci ponad 400 m (Ryc. 5.). 

 
4 Chojnacki J. C., Raczyœska M., 2006, Leksykon przyrodniczo-ekologiczny, Akademia Rolnicza w Szczecinie 
5 https://korytarze.pl/mapa/mapa -korytarzy-ekologicznych-w polsce [dostŉp: 23.06.2025] 
6 Jŉdrzejewski W., Nowak S., Stachura K., i in., Projekt korytarzy ekologicznych Ġńczńcych Europejskń SieĻ Natura 2000 w Polsce. 

ZakĠad Badania Ssak·w PAN, BiaĠowieũa 2011 
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Ryc. 5. Obszar opracowania planu miejscowego na tle lokalnych powińzaœ przyrodniczych 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne 

2.2. Elementy abiotyczne ŝrodowiska 

2.2.1. Budowa geologiczna i surowce naturalne 

Obszar poĠoũony jest w mezoregionie R·wniny Warszawskiej. W pobliũu przebiegajń r·wnieũ granice 

innych mezoregion·w: R·wniny ğowicko-BĠoœskiej i Wysoczyzny Rawskiej. Tworzń one wiŉksze 

obszarowo makroregiony tj. Niziny Ŝrodkowomazowieckiej oraz Wzniesieœ PoĠudniowomazowieckich. 

Ich granica zostaĠa wytyczona na podstawie wystŉpujńcych utwor·w powierzchniowych oraz innej 

genezy, lecz granice miŉdzy jednostkami nie sń wyraŧnie zarysowane w rzeŧbie terenu7. W obrŉbie 

R·wniny Warszawskiej wiŉkszoŝĻ teren·w stanowń w podĠoũu utwory piaszczyste rzeczne, w tym 

rzeczne, eoliczne, gliniaste i pylaste. Wystŉpujń takũe torfy powstaĠe gĠownie w obniũeniach teren·w8. 

Natomiast pod wzglŉdem litogenetycznym w sńsiedztwie granicy planu miejscowego podĠoũe tworzń 

gliny o genezie lodowcowej, piaski r·ũnego rodzaju i genezie. Piaski torfiaste i torfy wyksztaĠciĠy siŉ 

gĠ·wnie wzdĠuũ ciek·w i zagĠŉbieœ (Ryc. 6.).  

Analizowany obszar znajduje siŉ na pograniczu platformy wschodnioeuropejskiej w czŉŝci zwanej 

niecka brzeũna). Utwory obecne w pobliũu granicy opracowania powstaĠy w okresie czwartorzŉdu. 

Wystŉpujńce m.in. muĠki; gliny i piaski deluwialne a takũe piaski; piaski pyĠowate (gliniaste); piaski 

humusowe i muĠki rzeczne taras·w zalewowych 1,0-2,0 m n.p. rzeki oraz torfy powstaĠy w epoce 

holocenu. Starsze utwory pochodzń z epoki plejstocenu, w tym m.in. piaski ze ũwirami, muĠki 

wodnolodowcowe jak r·wnieũ gliny zwaĠowe9. Ponadto, na obszarze opracowania ani w jego pobliũu 

nie wystŉpujń udokumentowan e zĠoũa kopalniane, tereny i obszary g·rnicze10.  

 
7 A. Richling, J. Solon, A. Macias, J. Balon, J. Borzyszkowski, M. Kistowski (red.), Regionalna geografia fizyczna Polski. Bogucki Wyd. 

Naukowe, Poznaœ 2021, str. 286. 
8 Tamũe, str. 291 
9 Rychel J., Wasiluk R., 2023, Objaŝnienia do Szczeg·Ġowej Mapy Geologicznej Polski 1:50 000, aktualizacja, Arkusz 559 Raszyn (na 

podstawie opracowania Sarnacka Z, 1978), PIG-PIB  
10 MIDAS, System Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych Polski, https://midas -app.pgi.gov.pl/ords/r/public/midas/start , 

[dostŉp: 26.06.2025| 

https://midas-app.pgi.gov.pl/ords/r/public/midas/start
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Ryc. 6. Obszar opracowania planu miejscowego na tle mapy litogenetycznej w skali 1:50 000 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie mapy litogenetycznej, https://dane.gov.pl/pl/dataset/71,mapa -litogenetyczna-polski-

w-skali-150-000, [dostŉp: 26.06.2025] 

2.2.2. Geomorfologia, uksztaĠtowanie terenu i elementy rzeŧby  

Rzeŧba terenu gminy Nadarzyn charakteryzuje siŉ obniũeniami wzdĠuũ dolin rzecznych, kt·re 

przecinajń obszar wysoczyzn a takũe r·wnin wodnolodowcowych. Na analizowanym obszarze 

zidentyfikowano r·ũne formy geomorfologiczne, w tym m.in. lodowcowe i wodnolodowcowe. 

PozostaĠe formy w okolicy sń pochodzenia antropologicznego, eolicznego, rzecznego, denudacyjnego, 

jak r·wnieũ zostaĠy utworzone w strefie martwego lodu czy przez roŝlinnoŝĻ. Do form lodowcowych 

zaliczyĻ moũna wysoczyzny morenowe pĠaskie, kt·rych wysokoŝĻ wzglŉdna nie przekracza 2 m oraz ich 

nachylenie siŉga 2o. (Ryc. 7.) Wysoczyzny wzrastajń wraz z kierunkiem poĠudniowym, natomiast ich 

krawŉdzie nie sń mocno zarysowane. Sń one bardziej widoczne wzdĠuũ ciek·w w pobliũu Starej Wsi11.  

 

 
11 J. Rychel, R. Wasiluk, 2023, Objaŝnienia do Szczeg·Ġowej Mapy Geologicznej Polski 1:50 000 Ark. Raszyn (559) na podstawie 

opracowania Z. Sarnackiej (1978), Aktualizacja, PIG-PIB, Warszawa 2023 

https://dane.gov.pl/pl/dataset/71,mapa-litogenetyczna-polski-w-skali-150-000
https://dane.gov.pl/pl/dataset/71,mapa-litogenetyczna-polski-w-skali-150-000
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Ryc. 7. Szkic geomorfologiczny w pobliũu obszaru objŉtego planem miejscowym 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie szkicu geomorfologicznego J. Rychel, R. Wasiluk na podstawie opracowania Z. 

Sarnackiej (1978), [w:] Objaŝnienia do Szczeg·Ġowej Mapy Geologicznej Polski 1:50 000 Ark. Raszyn (559), Aktualizacja, PIG-PIB, 

Warszawa 2023 

Obszar bezpoŝrednio objŉty planem miejscowym nie jest zr·ũnicowany pod wzglŉdem uksztaĠtowania 

terenu. PoĠoũony jest na wysokoŝci ok. 120 m n.p.m. z miejscowymi deniwelacjami terenu siŉgajńcymi 

kilkunastu centymetr·w. W pobliskim krajobrazie widoczne sń zagĠŉbienia tworzńce doliny ciek·w 

Mr·wki i Zimnej Wody oraz zbiorniki Ġowiska Rusiec na wschodzie. WysokoŝĻ bezwzglŉdna wzrasta 

wraz z kierunkiem poĠudniowo-zachodnim. Na poĠudnie od obszaru opracowania przebiega droga 

ekspresowa S8 odznaczajńca siŉ znacznń r·ũnicń wysokoŝci spowodowanń dziaĠalnoŝciń 

antropologicznń w postaci budowy nasyp·w (Ryc. 8.). 
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Ryc. 8. Obszar opracowania planu miejscowego na tle mapy hipsometrycznej 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie Numerycznego Modelu Terenu, https://www.geoportal.gov.pl/ , [dostŉp: 24.06.2025} 

2.2.3. Gleby i warunki gruntowe  

Wystŉpujńce gleby nie sń zr·ũnicowane. W p·Ġnocnej i centralnej czŉŝci analizowanego obszaru 

wyr·ũniĻ moũna gleby bielicowe wĠaŝciwe i pseudobielicowe z piaskami gliniastymi lekkimi oraz 

glinami lekkimi pylastymi w podĠoũu. Ponadto, znajdujń siŉ gleby brunatne wyĠugowane majńce 

r·wnieũ w podĠoũu piaski gliniaste lekkie, jak r·wnieũ gliny lekkie. Na niewielkim fragmencie przy 

poĠudniowej granicy wystŉpujń gleby zbudowane z piask·w luŧnych. Najlepsze kompleksy 

przydatnoŝci rolniczej gleb wystŉpujń w p·Ġnocnej czŉŝci (kompleks 4 ð ũytni bardzo dobry. Im bliũej 

poĠudniowej granicy opracowania, tym kompleks jest sĠabszy, przy czym na poĠudniu zostaĠ okreŝlony 

jako kompleks 7 ð ũytni bardzo sĠaby. WedĠug kontur·w klasyfikacyjnych p·Ġnocnń czŉŝĻ stanowiń 

pastwiska klasy III i IV. W poĠudniowej czŉŝci wyr·ũniĻ moũna grunty orne klasy IVa, IVb oraz V. Pod 

wzglŉdem wĠaŝciwoŝci gruntu korzystniejsze warunki podĠoũa budowlanego znajdujń siŉ na poĠudniu 

(Ryc. 9.).  

Zgodnie z ustawń o ochronie grunt·w rolnych i leŝnych przeznaczenie na cele nierolnicze grunt·w 

rolnych stanowińcych uũytki rolne klas I-III wymaga uzyskania zgody ministra wĠaŝciwego do spraw 

rozwoju wsi. Grunty oznaczone symbolem PsIII w p·Ġnocnej czŉŝci obszaru uzyskaĠy zgodŉ na zmianŉ 

przeznaczenia we wczeŝniej sporzńdzanych procedurach planistycznych. 
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Ryc. 9. Obszar objŉty planem miejscowym na tle mapy glebowo-rolniczej, kontur·w klasyfikacyjnych i warunk·w podĠoũa 

budowlanego 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie danych pozyskanych z Urzŉdu Gminy Nadarzyn i mapy glebowo-rolniczej, 

https://www.geoportal.gov.pl/ , [dostŉp: 26.06.2025] oraz mapy geoŝrodowiskowej Polski, baza.pgi.gov.pl/geoportal/uslugi/gis, 

[dostŉp: 26.06.2025] 

2.2.4. Wody powierzchniowe 

W bezpoŝrednim otoczeniu obszaru planu miejscowego nie wystŉpujń ũadne cieki czy rowy 

melioracyjne. W okolicy najwiŉkszymi przepĠywajńcymi ciekami sń Mr·wka oraz Zimna Woda. Na 

wschodzie znajdujń siŉ takũe stawy bŉdńce czŉŝciń ğowiska Rusiec. Ponadto, w otoczeniu wystŉpujń 

takũe niewielkie zagĠŉbienia terenu wypeĠnione wodń, w tym jedno przy granicy opracowania. Ponadto, 

w sńsiedztwie nie znajdujń siŉ obszary podmokĠe oraz bagna. Najbliũsze obszary zagroũenia powodziń 

przebiegajń wzdĠuũ Czystej Wody i nie obejmujń obszaru opracowania. Nie stwierdzono r·wnieũ 

obszar·w zagroũenia powodziń od w·d gruntowych (Ryc. 10.). 

https://www.geoportal.gov.pl/
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Ryc. 10. Wody powierzchniowe w pobliũu obszaru objŉtego planem miejscowym 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie BDOT10k, https://www.geoportal.gov.pl/ , [dostŉp: 25.06.2025} 

2.2.5. Wody podziemne 

CaĠy obszar objŉty planem miejscowym znajduje siŉ w jednolitej czŉŝci w·d podziemnych (JCWPd) 

numer 65. WedĠug dostŉpnych danych JCWPd nie jest zagroũona, natomiast na p·Ġnocy znajdujń siŉ 

te, kt·re sń zagroũone nieosińgniŉciem cel·w ŝrodowiskowych tj. JCWPd nr 64 i 47 (Ryc. 11.). Stan 

chemiczny, iloŝciowy oraz stan og·lny na rok 2012, 2016, 2019 okreŝlono jako dobry12. 

 

Ryc. 11. Obszar opracowania planu miejscowego na tle jednolitych czŉŝci w·d podziemnych 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie https://baza.pgi.gov.pl/geoportal/uslugi/gis , [dostŉp: 25.06.2025} 

 
12 Karta charakterystyki JCWPd nr 65 (GW200065) 

https://baza.pgi.gov.pl/geoportal/uslugi/gis
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GĠ·wne Zbiorniki W·d Podziemnych (GZWP) stanowiń zasoby w·d lub mogń teũ byĻ w przyszĠoŝci 

strategicznymi strukturami zaopatrujńcymi ludnoŝĻ w wodŉ dobrej jakoŝci i sń istotne dla krajowej 

gospodarki wodnej. CaĠy obszar opracowania zlokalizowany jest w obrŉbie nieudokumentowanego 

GZWP nr 215 ăSubniecka Warszawskaó wraz z jej centralnń czŉŝciń (GZWP nr 2151). Jest to zbiornik 

porowy o stratygrafii obejmujńcej okres paleogenu i neogenu (Ryc. 12.).  

 

Ryc. 12. Obszar opracowania planu miejscowego na tle gĠ·wnych zbiornik·w w·d podziemnych 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie https://baza.pgi.gov.pl/geoportal/uslugi/gis , [dostŉp: 25.06.2025} 

2.2.6. Klimat 

W Polsce wystŉpuje klimat umiarkowany ciepĠy przejŝciowy. W zaleũnoŝci od regionu bŉdzie on 

wskazywaĠ r·ũne cechy. Do opisu norm klimatycznych wystŉpujńcych na obszarze opracowania 

posĠuũono siŉ danymi z Instytutu Meteorologii i Gospodarki Wodnej (IMGW) pochodzńcych z lat 1990-

2020. Z racji tego, ũe na terenie gminy Nadarzyn nie znajduje siŉ stacja pomiarowa, informacje 

zaczerpniŉto dla stacji ăWarszawaó ze wzglŉdu na najbliũsze poĠoũenie i najbardziej zbliũone pomiary 

zjawisk jakie wystŉpujń na obszarze planu miejscowego (Tab. 1.).  

Przez okres ostatnich 30 lat najniũsze ŝrednie dobowe temperatury powietrza notowaĠo siŉ w okresie 

zimowym. Od grudnia do koœca lutego ŝrednia temperatura utrzymywaĠa siŉ poniũej 0oC. Ŝrednia 

roczna w okresie 1990-2020 wynosiĠa 9oC. Miesińcem z najniũszń temperaturń byĠ styczeœ, natomiast z 

najwyũszń lipiec. Rokrocznie obserwuje siŉ trend wzrostowy ŝredniej temperatury powietrza, co jest 

zwińzane ze zmianami klimatycznymi.  

WedĠug danych ze stacji najwiŉksze sumy opad·w przydaĠy na okres letni, co jest zwińzane z typem 

klimatu jaki panuje w Polsce. Od czerwca do sierpnia miesiŉczna suma opad·w atmosferycznych 

przekraczaĠy 60 mm. 

Prawie 1/3 wszystkich dni w cińgu roku przez ostatnie 30 lat stanowiĠy dni pochmurne. Najmniej takich 

dni wystŉpowaĠo w okresie letnim. W tym czasie przy wysokich temperaturach i wysokim 

nasĠonecznieniu istnieje ryzyko suszy hydrologicznej, nawet jeŝli w danym okresie jest najwiŉksza suma 

opad·w, kt·re czŉsto sń kr·tkotrwaĠe i intensywne.  

 

https://baza.pgi.gov.pl/geoportal/uslugi/gis
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Normy klimatyczne 1991-2020 

Parametr I II III IV V VI VII VIII IX X XI XII Rok 

Ŝrednia dobowa 

temp. powietrza 
-1,5 -0,4 3,2 9,2 14,3 17,7 19,7 19,1 14,0 8,7 3,8 -0,1 9,0 

Miesiŉczna suma 

opadu 
31,0 29,8 29,0 35,1 55,5 63,9 82,2 60,6 50,4 40,2 36,0 36,1 549,7 

Liczba dni z temp. 

Maks. powyũej 25oC 
0,0 0,0 0,0 1,1 4,9 10,4 16,1 14,4 2,9 0,0 0,0 0,0 49,8 

Ŝrednia liczba dni 

pochmurnych 
17,5 14,5 10,5 6,9 5,2 4,5 4,1 3,6 6,4 9,5 16,9 18,7 118,2 

Ŝrednia suma 

usĠonecznienia [h] 
44,6 66,5 139,4 210,1 272,4 288,8 295,4 280,2 193,1 122,6 50,6 33,6 1997,1 

Tab. 1. Normy klimatyczne wedĠug parametr·w dla stacji synoptycznej ăWarszawaó 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie danych z IMGW, https://klimat.imgw.pl/pl/climate -normals/USL, [dostŉp: 24.06.2025]   

W celu przedstawienia bardziej aktualnych danych posĠuũono siŉ danymi z 2024 roku dla stacji 

ăWarszawa-Okŉcieó. Dane poniũej dotyczń uŝrednionych wartoŝci lub sumy w cińgu caĠego roku:  

¶ Ciŝnienie atmosferyczne (Pŝr) ð 1003,2 hPa 

¶ Temperatura powietrza (Tŝr) ð 11,7 oC 

¶ WilgotnoŝĻ wzglŉdna powietrza (Uŝr) ð 72% 

¶ PrŉdkoŝĻ wiatru (ffŝr) ð 3,1 mās-1 

¶ Zachmurzenie (Nŝr) ð 5,3 oktan·w 

¶ Opady atmosferyczne (Rdsuma) ð 527,2 mm 

¶ UsĠonecznienie (Ssuma) ð 2220,4 h13.  

Istotnń kwestiń, jest kierunek wiania wiatr·w oraz jaki jest ich udziaĠ. W pobliũu obszaru opracowania 

dominujń wiatry zachodnie i te wiejńce z poĠudniowego zachodu. Duũy udziaĠ stanowiń takũe wiatry o 

niũszych prŉdkoŝciach. WpĠywa to m.in. na przewietrzanie terenu lub jego brak a takũe moũliwoŝĻ 

przenoszenia zanieczyszczeœ z okolic14.  

2.3. Elementy biotyczne ŝrodowiska 

2.3.1. Formy ochrony przyrody 

Na terenie opracowania nie wystŉpujń ũadne formy ochrony przyrody wymienione w ustawie z dnia 16 

kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody15. W pobliũu znajduje siŉ natomiast obszar chronionego 

krajobrazu, kt·rego zasiŉg obejmujń tereny wzdĠuũ ciek·w: Mr·wka i Zimna Woda. Stanowiń one 

lokalne powińzania przyrodnicze, kt·re Ġńczń siŉ z pozostaĠymi terenami, tworzńc rozlegĠy Warszawski 

Obszar Chronionego Krajobrazu (WOChK). ZostaĠ on utworzony w 1997 roku w celu ochrony 

wyr·ũniajńcych siŉ krajobrazowo ekosystem·w oraz powińzania ich z krajowym systemem obszar·w 

chronionych16. Dla WOChK okreŝlono szereg ustaleœ dotyczńcych czynnej ochrony ekosystem·w 

leŝnych, lńdowych i wodnych, ale r·wnieũ zakazy dla poszczeg·lnych stref zr·ũnicowanych pod 

wzglŉdem walor·w przyrodniczych i krajobrazowych17. Ponadto, w odlegĠoŝci ok. 750 m na wsch·d 

znajdujń siŉ pomniki przyrody stanowińce pojedyncze drzewa ð dŉby szypuĠkowe (Quercus robur). 

PozostaĠe formy przyrody nie wystŉpujń w najbliũszej okolicy (Ryc. 13.).  

 
13 Rocznik Meteorologiczny 2024, IMGW 
14 Tamũe 
15 Art. 6. ust. 1 
16 Rozporzńdzenie Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997 r. w sprawie utworzenia obszaru chronionego krajobrazu 

na terenie wojew·dztwa warszawskiego 
17 Rozporzńdzenie Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego 

Krajobrazu 

https://klimat.imgw.pl/pl/climate-normals/USL
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Ryc. 13. Formy ochrony przyrody w pobliũu granicy planu miejscowego 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Ŝrodowiska, 

https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/, [dostŉp: 23.06.2025} 

2.3.2. Szata roŝlinna 

Potencjalna roŝlinnoŝĻ naturalna jest to ăhipotetyczny stan roŝlinnoŝci, opisany fitosocjologicznymi 

jednostkami zbiorowisk roŝlinnych, jaki m·gĠby byĻ osińgniŉty na drodze naturalnej sukcesji pierwotnej 

lub wt·rnej, gdyby oddziaĠywania czĠowieka zostaĠy wyeliminowane, a wĠaŝciwa dla danego regionu 

roŝlinnoŝĻ mogĠa w peĠni wykorzystaĻ moũliwoŝci stwarzane przez zr·ũnicowane siedliska. (ê) Nie jest 

prognozowanym stanem roŝlinnoŝci w przyszĠoŝci, lecz opisuje aktualny potencjaĠ biologiczny siedlisk i 

teoretycznie moũe byĻ zmienna w czasieó18.  

W otoczeniu analizowanego obszaru znajdujń siŉ m.in. eutroficzne lasy liŝciaste, do kt·rych zaliczyĻ 

moũna grńdy subkontynentalne serii ubogiej i ũyznej. Sń to siedliska wielogatunkowe, gdzie najwiŉkszń 

czŉŝĻ stanowiń dŉby i graby. Drzewostan charakteryzuje budowa piŉtrowa, w kt·rej warstwa runa 

leŝnego jest doŝĻ bogata w gatunki roŝlin i jest zmienna sezonowo. Wŝr·d wystŉpujńcych gatunk·w 

obecny jest r·wnieũ buk zwyczajny, czeremcha pospolita, jesion wyniosĠy, klon pospolity, leszczyna 

pospolita, olsza czarna, ŝwierk pospolity, wińz polny, lipa drobnolistna19 (Ryc. 14.).  

Wŝr·d siedlisk leŝnych wystŉpujń lasy szpilkowe (kontynentalne bory mieszane sosnowo-dŉbowe). 

PodĠoũe skĠada siŉ gĠ·wnie z piask·w i ũwir·w pochodzenia wodnego, wodnolodowcowego czy 

lodowcowego. Opr·cz dominujńcej sosny i dŉb·w obserwuje siŉ brzozŉ brodawkowatń, graby i osiki. 

Warstwŉ krzew·w stanowi czŉsto kruszyna, leszczyna. W najniũszych warstwach wystŉpujń m.in. 

si·dmaczek leŝny, pszeniec zwyczajny, orlica, rokietnik pospolity, gajnik lŝnińcy, pĠonnik strojny20. 

Siedliska uzupeĠniajń higrofilne lasy liŝciaste, w tym niũowy Ġŉg jesionowo-olszowy. Powstajń na 

obszarach bardziej wilgotnych, zwĠaszcza w dolinach wolnopĠynńcych rzek i terenach ŧr·dliskowych. W 

 
18 https://www.igipz.pan.pl/Roslinnosc-potencjalna-zgik.html  
19 https://siedliska.gios.gov.pl/monitoring -siedlisk-kategorie/49-siedliska-lesne/292-9170-grad-srodkowoeuropejski-i-

subkontynentalny?highlight=WyJnclx1MDEwNWQiLCJzdWJrb250eW5lbnRhbG55Il0= 
20 https://encyklopedialesna.com/haslo/bory -mieszane-sosnowodebowe/ 

https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/
https://www.igipz.pan.pl/Roslinnosc-potencjalna-zgik.html
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drzewostanie dominuje olsza czarna oraz jesion. Niũsze piŉtra sń cechuje bogactwo gatunkowe roŝlin 

np. czeremcha, leszczyna, kruszyna, bodziszek cuchnńcy, niecierpek pospolity, czartawa drobna21. 

Najwiŉksze skupiska flory wystŉpujń w Lesie MĠochowskim na p·Ġnocy a takũe wzdĠuũ dolin ciek·w, 

gdzie roŝliny majń naturalnie dogodne warunki do rozwoju oraz sń mniej podatne na ingerencjŉ 

czĠowieka.  

 

Ryc. 14. RoŝlinnoŝĻ potencjalna w otoczeniu obszaru objŉtego planem miejscowym 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie Matuszkiewicz J.M., Wolski J., 2023, Potencjalna roŝlinnoŝĻ naturalna Polski (wersja 

wektorowa), IGiPZ PAN, Warszawa, https://www.igipz.pan.pl/Roslinnosc-potencjalna-zgik.html; [dostŉp: 27.06.2025] 

Obszar objŉty planem miejscowym porastajń trawy i pojedyncze zadrzewienia o niewielkiej wysokoŝci i 

obwodzie pnia. Wyr·ũniĻ moũna gatunki drzew takie jak dŉby, brzozy, topole w p·Ġnocnej czŉŝci, ale 

r·wnieũ sosny na poĠudniu (Zdj. 1., Zdj. 2.). 

 
21 https://encyklopedialesna.com/haslo/leg -jesionowoolszowy/ 



 

Zdj. 1. RoŝlinnoŝĻ w centralnej czŉŝci obszaru 

Ŧr·dĠo: K. Zantonowicz 

 

Zdj. 2. RoŝlinnoŝĻ w poĠudniowej czŉŝci obszaru 

Ŧr·dĠo: K. Zantonowicz

2.3.3. Fauna 

W pobliũu spotkaĻ moũna duũe gatunki ssak·w np. Ġosie, sarny, dziki, daniele i jelenie. Inne mniejsze 

ssaki wystŉpujńce w tym rejonie to: lisy, zajńce szaraki, baũanty, borsuki, norki amerykaœskie, kuny, 

piũmaki i tch·rze zwyczajne. Wystŉpujń takũe liczne gatunki ptak·w np. baũanty, kuropatwy, Ġyski, 

goĠŉbie grzywacze, gŉsi gŉgawy i kaczki krzyũ·wki22. Ponadto, na terenie gminy moũna zaobserwowaĻ 

takie gatunki jak: kos, kawka, puszczyk, kukuĠka, drozd ŝpiewak, bocian biaĠy, dziŉcioĠ duũy, myszoĠ·w, 

trznadel, okn·wka, pleszka oraz wiele innych ptak·w wystŉpujńcych powszechnie na terenie 

Mazowsza. Najwiŉksze skupiska fauny stanowiń pobliskie lasy np. Las MĠochowski, doliny rzeczne czy 

Ġńki23.  

2.4. Krajobraz i krajobraz kulturowy 

Na terenie wojew·dztwa mazowieckiego w 2024 roku zostaĠ przyjŉty audyt krajobrazowy. Jego celem 

jest identyfikacja krajobraz·w wystŉpujńcych na terenie wojew·dztwa i wskazanie wŝr·d nich 

krajobraz·w priorytetowych, poprzedzone okreŝleniem cech charakterystycznych wszystkich 

krajobraz·w, a nastŉpnie ocenń ich wartoŝci. WedĠug audytu typ krajobrazu w pobliũu obszaru 

opracowania zidentyfikowano jako miejski o podtypie miejscowoŝci o charakterze wsp·Ġczesnym i 

krajobrazie r·wninnym, w sńsiedztwie kt·rego wystŉpuje krajobraz okreŝlony jako komunikacyjny (.). 

Na analizowanym obszarze oraz w pobliũu nie wskazano krajobraz·w priorytetowych. 

Do rekomendacji i wniosk·w dotyczńcych kierunk·w i zasad ksztaĠtowania zabudowy, 

zagospodarowania i uũytkowania teren·w, adekwatnie do charakterystyki, wartoŝci i zagroũeœ 

zidentyfikowanych, dla moũliwoŝci zachowania wartoŝci danego krajobrazu zaliczyĻ moũna w kwestii 

planowania przestrzennego dla obszaru opracowania m.in.24: 

¶ rozw·j bĠŉkitno-zielonej infrastruktury przestrzeni miejskiej, 

¶ wdraũanie rozwińzaœ w zakresie bioretencji w zagospodarowaniu przestrzeni publicznych, 

¶ rozw·j obszar·w zurbanizowanych uwzglŉdniajńcy potrzeby i moũliwoŝci jednostki osadniczej, 

¶ ksztaĠtowanie czytelnej kompozycji urbanistycznej z uwzglŉdnieniem indywidualnych cech 

toũsamoŝciowych miejsca, 

¶ ochrona i ksztaĠtowanie krajobrazu poprzez przeciwdziaĠanie dysharmonii, a takũe 

ksztaĠtowanie estetyki przestrzeni, 

¶ ochrona walor·w krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 

zachowaniem zasad zr·wnowaũonego rozwoju, 

 
22 https://chojnow.warszawa.lasy.gov.pl/lowiectwo  
23 Studium uwarunkowaœ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn, 2014 
24 Rekomendacje i wnioski dotyczńce ksztaĠtowania i ochrony krajobrazu, Kod krajobrazu - 14-318.76-092, Audyt krajobrazowy 

wojew·dztwa mazowieckiego 

https://chojnow.warszawa.lasy.gov.pl/lowiectwo
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¶ ochrona jakoŝci krajobrazu poprzez przeciwdziaĠanie dysharmonii i fragmentacji z 

zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawińzujńcej do istniejńcych obiekt·w i 

otoczenia. 

Rekomendacje podejmowania dziaĠaœ majńcych na celu utrzymanie dotychczasowej funkcji danego 

krajobrazu, w tym funkcji korytarzy ekologicznych zawierajń m.in.25: 

¶ zwiŉkszanie wykorzystania w·d opadowych poprzez rozw·j mikro- i maĠej retencji wodnej, 

¶ zapobieganie nadmiernemu uszczelnianiu powierzchni teren·w zurbanizowanych. 

 
Ryc. 15. Zidentyfikowane typy krajobraz·w 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie Audytu krajobrazowego wojew·dztwa mazowieckiego w postaci danych 

przestrzennych [dostŉp: 30.06.2025] 

 

 

 
25 Tamũe 



Obszar objŉty planem miejscowym stanowi niezagospodarowany teren poroŝniŉty zieleniń w postaci 

traw i zadrzewieœ. Na zach·d od granicy opracowania powstaĠy nowe 2-kondygnacyjne budynki 

mieszkaniowe jednorodzinne o biaĠej elewacji z panelami imitujńcymi drewno. Wŝr·d pozostaĠych 

budynk·w dominuje elewacja w kolorach szaroŝci i beũu. Ponadto, zabudowŉ cechuje dobry stan 

techniczny. W pobliskim krajobrazie dominuje droga ekspresowa S8 wraz z ekranami akustycznymi na 

poĠudnie od granicy planu oraz obiekty usĠugowe i magazynowe o wiŉkszych gabarytach na p·Ġnoc od 

ulicy Grodziskiej (Zdj. 3., Zdj. 4., Zdj. 5., Zdj. 6.). Na budynkach usĠugowych i na ogrodzeniach widniejń 

afisze oraz banery. W najbliũszym otoczeniu wystŉpujń takũe tereny, kt·re nie sń uũytkowane w peĠni 

rolniczo.  

 

Zdj. 3. Zabudowa mieszkaniowa w pobliũu 

Ŧr·dĠo: K. Zantonowicz 

 

Zdj. 4. Zabudowa mieszkaniowo-usĠugowa w pobliũu 

Ŧr·dĠo: K. Zantonowicz

 

 

Zdj. 5. Zadrzewienia w granicy opracowania planu 

Ŧr·dĠo: K. Zantonowicz 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zdj. 6. Trasa S8 na poĠudnie od granicy opracowania planu 

Ŧr·dĠo: K. Zantonowicz



3. Potencjalne zmiany stanu ŝrodowiska w przypadku braku realizacji projektowanego planu 

miejscowego  

Na caĠym analizowanym terenie obowińzujń 2 plany miejscowe, z czego jeden w p·Ġnocnej i centralnej 

czŉŝci, natomiast drugi w poĠudniowym fragmencie (Ryc. 16.). 

 

Ryc. 16. Fragment obowińzujńcych miejscowych plan·w zagospodarowania przestrzennego w granicy opracowania 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie: https://nadarzyn.e-mapa.net/ 

1. UchwaĠa Nr XIII/336/2003 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 10 lipca 2003 w sprawie 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Stara Wieŝ w gminie Nadarzyn 

W wyũej wymienionym planie wiŉkszoŝĻ teren·w przeznaczonych jest pod zabudowŉ mieszkaniowń 

jednorodzinnń z usĠugami. W czŉŝci poĠudniowej wzdĠuũ trasy S8, przebiegajńcej poza granicń planu, 

dopuszczono tereny zabudowy usĠugowo-produkcyjnej z zakazem lokowania nowej zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej, obiekt·w ochrony zdrowia, usĠug medycznych i obiekt·w zwińzanych z 

wielogodzinnym przebywaniem dzieci i mĠodzieũy. 

Na analizowanym obszarze obowińzujńcy plan miejscowy wyznacza przeznaczenie podstawowe dla 

teren·w oznaczonych symbolem ăMUó jako zabudowŉ mieszkaniowń jednorodzinnń z usĠugami o 

ukĠadzie wolnostojńcym i bliŧniaczym. Ponadto, wymienione sń usĠugi towarzyszńce i usĠugi. Plan 

dopuszcza przeznaczenie uzupeĠniajńce w postaci wolno stojńcych budynk·w gospodarczych i garaũy 

o Ġńcznej powierzchni zabudowy nie wiŉkszej niũ 60 m2. WedĠug treŝci planu zakazana jest ălokalizacja 

obsĠugi technicznej pojazd·w, napraw pojazd·w mechanicznych, stacji paliw, lokalizacji obiekt·w 

prowizorycznych z wyjńtkiem obiekt·w niezbŉdnych w czasie budowy, nowych siedlisk rolniczych (ê), 

lokowania usĠug handlu o powierzchni sprzedaũowej powyũej 1000m2ó. 

Dla dziaĠek poza Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu wskaŧnik teren·w biologicznie 

czynnych okreŝlono na 50%. 

https://nadarzyn.e-mapa.net/
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Plan przewiduje wysokoŝĻ nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej do 2,5 kondygnacji, 

natomiast dla zabudowy usĠugowej do 1,5 kondygnacji. PozostaĠe dopuszczalne budynki gospodarcze 

i garaũe mogń osińgnńĻ 1 kondygnacjŉ. 

W przypadku wystŉpowania strefy oddziaĠywania komunikacji (dla obszaru opracowania jest to trasa 

S8) plan postuluje takie zagospodarowanie, aby usĠugi znajdowaĠy siŉ w obrŉbie wspomnianej strefy a 

na dalszych obszarach pozostaĠe usĠugi przeznaczone do staĠego pobytu dzieci i mĠodzieũy oraz 

zabudowŉ mieszkaniowń. 

W kwestii ochrony powierzchni ziemi plan miejscowy wyklucza budowŉ podpiwniczeœ dla dziaĠek, na 

kt·rych zidentyfikowany zostaĠ wysoki stan w·d podziemnych. Planowane obiekty, na kt·rych panujń 

zĠoũone warunki glebowe razem z wysokim poziomem w·d gruntowych powyũej 1 m p.p.t. muszń 

podlegaĻ wczeŝniejszym badaniom geologicznym.   

PrzyszĠe ogrodzenia od dr·g ă(ê) powinny byĻ nie wyũsze niũ 1,8 m od poziomu terenu oraz powyũej 

0,6 m nad poziom terenu aũurowe co najmniej w 25%ó. Zapisy planu wymagajń takũe, aby w 

ogrodzeniach umoũliwiĻ migracjŉ maĠych zwierzńt poprze tunele.  

Wystŉpujńce tereny zmeliorowane powinny byĻ zachowane bez moũliwoŝci ich przeobraũenia. W 

przypadku krzyũowania siŉ drogi i rowu naleũy taki r·w poprowadziĻ kanaĠem, aby nie dzieliĻ go na 

mniejsze odcinki. Dozwolone jest ich przykrycie i przeĠoũenie na terenach ăMUó.  

Dodatkowo, w zakresie ochrony ŝrodowiska: 

¶ ăPlan ustala objŉcie obszaru planu zorganizowanym systemem zaopatrzenia w wodŉ oraz 

docelowo odprowadzania i unieszkodliwiania ŝciek·w wytwarzanych przez uũytkownik·w 

wszystkich obiekt·w istniejńcych i projektowanych w obszarze planuó, 

¶ ăPlan ustala zachowanie szpaler·w zieleni przyulicznej, nadwodnej, zieleni towarzyszńcej 

zabudowie i wartoŝciowych pojedynczych drzewó, 

¶ ăDocelowo plan ustala obowińzek odwodnienia do kanalizacji deszczowej pokrytych 

nieprzepuszczalnymi nawierzchniami, usĠug w terenie MU oraz teren·w komunikacji 

publicznejó, 

¶ ăOdwodnienie teren·w zabudowy mieszkaniowej M, MN, MU i siedlisk rolniczych odbywaĻ siŉ 

bŉdzie na wĠasnych dziaĠkach do gruntu lub rowuó 

¶ ăPlan ustala zakaz lokalizacji obiekt·w usĠugowych i produkcyjnych, kt·rych oddziaĠywanie na 

ŝrodowisko powoduje przekroczenie standard·w jakoŝci ŝrodowiska poza terenem, do kt·rego 

prowadzńcy usĠugi posiada tytuĠ prawny. Pod pojŉciem szkodliwego oddziaĠywania na 

ŝrodowisko rozumie siŉ haĠas, wibracje, zanieczyszczenie powietrza, zanieczyszczenie 

odpadami, oddziaĠywanie komunikacjió, 

¶ ăPlan postuluje, aby wszelkie konieczne uzbrojenie prowadzone byĠo w pĠytkich wykopach, nie 

naruszajńc stosunk·w wodnychó. 

W kontekscie linii elektroenergetycznych postuluje siŉ, aby istniejńce i projektowane linie napowietrzne 

15 kV zostaĠy poprowadzone pod ziemiń. 

ObsĠugujń poszczeg·lne tereny funkcjonalne, plan ustala ich obsĠugŉ komunikacyjnń w postaci dr·g. 

Zapisy ustalajń r·wnieũ iloŝĻ miejsc postojowych, przy czym np. dla zabudowy mieszkaniowej sń to 2 

miejsca na 1 dom, zlokalizowane na wĠasnej dziaĠce. Dla terenu usĠug sń one r·ũne i zaleũń od rodzaju 

prowadzonych usĠug. 

Plan miejscowy przewiduje zasady obsĠugi infrastruktury technicznej, w kt·rej powstaĠe ŝcieki z 

teren·w zabudowy mieszkaniowej bŉdń odprowadzane sieciń kanalizacyjnń a nastŉpnie 

unieszkodliwiane przez specjalne zakĠady w Starej Wsi i Nadarzynie, przy czym ădo czasu wybudowania 
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kanalizacji sanitarnej dopuszcza siŉ odprowadzenie ŝciek·w bytowo ð gospodarczych do szczelnych 

zbiornik·w bezodpĠywowych na nieczystoŝci pĠynneó. 

WedĠug zapis·w dotyczńcych odprowadzania w·d opadowych plan ustala: 

¶ ăWody opadowe z dach·w, z teren·w zabudowy mieszkaniowej odprowadzane bŉdń wedĠug 

rozwińzaœ indywidualnych, powierzchniowo do gruntu (w przypadku wystŉpowania 

wystarczajńco chĠonnej powierzchni biologicznie czynnej) lub do rowuó,  

¶ ăPostuluje siŉ takie ksztaĠtowanie odwadnianych teren·w mieszkaniowych, aby wody opadowe 

odprowadzane byĠy na tereny zieloneó, 

¶ ăUstala siŉ nakaz stosowania zbiornik·w akumulacyjno-odparowywalnych dla w·d opadowych 

docelowo zmniejszajńcych jednorazowy spĠyw z teren·w UP i usĠug w terenach MUó, 

¶ ăWody opadowe z utwardzonych powierzchni dr·g, po podczyszczeniu, odprowadzane bŉdń 

do row·wó, 

¶ ăPostuluje stosowanie w dojazdach KD nawierzchni przesińkliwych dla w·d opadowych, 

zakazuje siŉ odprowadzania w·d opadowych, w·d drenaũowych i odwodnieniowych do sieci 

kanalizacjió, 

Zaopatrujńc obiekty w ciepĠo dopuszcza siŉ stosowanie indywidualnych ŧr·deĠ, natomiast nie 

dopuszcza siŉ ăstosowania piec·w opalanych paliwem staĠym (zakaz nie dotyczy komink·w)ó. 

Biorńc pod uwagŉ zapisy obowińzujńcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

przewiduje siŉ, ũe na analizowanym terenie w p·Ġnocnej i centralnej czŉŝci kontynuowany bŉdzie 

rozw·j w szczeg·lnoŝci 2,5-kondygnacyjnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w ukĠadzie 

wolnostojńcym i bliŧniaczym oraz 1,5 kondygnacyjnej zabudowy usĠugowej z zachowaniem 

powierzchni biologicznie czynnej 50% powierzchni dziaĠki poza Warszawskim Obszarem Chronionego 

Krajobrazu. Ponadto, dopuszcza siŉ budynki gospodarcze i garaũowe o 1 lub 1,5 kondygnacji w 

zaleũnoŝci od oznaczenia terenu. 

Uwzglŉdniajńc peĠnń realizacjŉ zapis·w w obowińzujńcym planie miejscowym, najwiŉksze zmiany zajdń 

w wystŉpujńcym krajobrazie. Nieuũytkowany dotńd teren poroŝniŉty trawami z zadrzewieniami moũe 

zostaĻ zastńpiony przede wszystkim nowń zabudowń mieszkaniowń jednorodzinnń i budynkami 

usĠugowymi, jak r·wnieũ garaũowymi i gospodarczymi. Tereny poza budynkami na dziaĠce bŉdń 

zastńpione powierzchniami utwardzonymi w postaci dojŝĻ do posesji, miejsc postojowych i dr·g. 

Obszar wraz otoczeniem przeksztaĠci siŉ bardziej w miejski krajobraz.  

Realizacja nowych obiekt·w wpĠynie zatem na powierzchniŉ terenu, ze wzglŉdu na koniecznoŝĻ 

prowadzenia prac ziemnych, sytuowania budynk·w i wyr·wnania terenu pod nowe drogi, miejsca 

postojowe. Jednak ze wzglŉdu na niewielki obszar opracowania, zmiany nie bŉdń zajmowaĻ znacznych 

powierzchni. Wprowadzenie powierzchni uszczelnionych wpĠynie np. na intensywnoŝĻ spĠywu 

powierzchniowego podczas opad·w atmosferycznych. Takie powierzchnie ograniczajń takũe wsińkanie 

w·d w gĠńb gleby, co w efekcie wpĠynie na wĠaŝciwoŝci gleby. 

Wprowadzenie nowej zabudowy na wspomnianym obszarze przyczyni siŉ do zniszczenia istniejńcych 

siedlisk flory i fauny, w tym wycinkŉ zadrzewieœ stanowińcych miejsce bytowania zwierzńt. Naturalne 

tereny biologicznie czynne zostanń ograniczone do 50% przy maksymalnym wykorzystaniu 

zagospodarowania dziaĠki. Rozw·j zabudowy ograniczy przemieszczanie siŉ fauny, lecz nie caĠkowicie 

ze wzglŉdu na zapisy dotyczńce sytuowania ogrodzeœ pozwalajńcych migracjŉ maĠych zwierzńt.  

Zapisy planu bŉdń oddziaĠywaĻ takũe na lokalny klimat oraz jakoŝĻ powietrza. TyczyĻ siŉ to bŉdzie 

poczńtkowo prac budowlanych na etapie wznoszenia zabudowy, budowy dr·g a nastŉpnie korzystania 

z nich przyszĠych mieszkaœc·w. Zwiŉkszony ruch samochodowy przy bŉdzie w efekcie wpĠywaĠ 

negatywnie na jakoŝĻ powietrza poprzez emitowanie zanieczyszczeœ zwĠaszcza w godzinach porannych 

i wieczornych podczas wyjazdu lub powrotu do posesji, jak r·wnieũ od pojazd·w korzystajńcych z 
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parking·w przy usĠugach. Zapisy wykluczajń zaopatrzenia budynk·w w piece na paliwa staĠe opr·cz 

komink·w, co wpĠynie na mniejsze stŉũenie zanieczyszczeœ. Ruch samochodowy wpĠynie teũ 

negatywnie na klimat akustyczny obszaru.      

Na analizowanych obszarze nie wystŉpujń obiekty zabytkowe i dobra kulturowe, dlatego w tej kwestii 

wpĠyw na owe obiekty nie bŉdzie miaĠ miejsca.  

Nie przewiduje siŉ znacznego wpĠywu promieniowania elektromagnetycznego na ŝrodowisko i zdrowie 

ludzi. Zapisy planu ustalajń, ũe linie elektroenergetyczne 15 kV powinny byĻ sytuowane pod ziemiń np. 

w postaci okablowania.    

W ramach obsĠugi infrastruktury technicznej przewiduje siŉ m.in. odprowadzanie w·d opadowych i  

stosowanie takich system·w, aby woda z teren·w mieszkalnych zostaĠa przemieszczona na tereny 

zieleni. Zmniejszajńc intensywnoŝĻ spĠyw·w powierzchniowych nakazuje siŉ budowŉ specjalnych 

zbiornik·w dla w·d opadowych oraz stosowania nawierzchni przepuszczajńce wodŉ na drogach 

dojazdowych. Ponadto, rozbudowywana kanalizacja bŉdzie odprowadzaĻ ŝcieki bytowe do pobliskich 

oczyszczalni ŝciek·w.    

2. UchwaĠa Nr XI.125.2019 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 19 czerwca 2019 w sprawie 

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czŉŝci wsi Stara Wieŝ 

w Gminie Nadarzyn dla obszaru II  

Niewielki powierzchniowo plan miejscowy stanowi poĠudniowy fragment obszaru opracowania, na 

kt·rym wyznaczony zostaĠ teren zabudowy usĠugowej oraz obiekt·w produkcyjnych, skĠad·w i 

magazyn·w. W p·Ġnocnej czŉŝci obowińzujńcego planu wyznaczono zieleœ izolacyjnń. 

Na analizowanym obszarze obowińzujńcy plan miejscowy wyznacza teren oznaczony symbolem ăU/Pó 

pod ălokalizacjŉ obiekt·w budowlanych zwińzanych z prowadzeniem dziaĠalnoŝci produkcyjnej, 

magazynowej, usĠugowej, w tym handlowej oraz skĠad·w wraz z infrastrukturń towarzyszńcńó, przy 

czym zapisy zakazujń sytuowania elektrowni wiatrowych. Dla budynk·w handlowych maksymalnń 

powierzchniŉ sprzedaũy okreŝlono na 1000 m2. 

Poniũej wypisano konkretne wskaŧniki zagospodarowania terenu: 

¶ ăMinimalny wskaŧnik intensywnoŝci zabudowy na dziaĠce budowlanej: 0,1ó, 

¶ ăMaksymalny wskaŧnik intensywnoŝci zabudowy na dziaĠce budowlanej: 2,4ó, 

¶ ăMaksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziaĠki: 60%ó, 

¶ ăMinimalny udziaĠ powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziaĠki 

budowlanej: 20%ó, 

¶ ăMaksymalna wysokoŝĻ budynk·w i budowli ð 15,0 mó. 

Ogrodzenia na wspomnianym terenie nie mogń byĻ peĠne tzn. ich powierzchnia aũurowa nie moũe byĻ 

mniejsza niũ 30% a ich wysokoŝĻ nie moũe przekraczaĻ 2 m.   

Istotne sń zapisy dotyczńce ochrony ŝrodowiska, w kt·rych wymieniono: 

¶ ăNakaz stosowania rozwińzaœ projektowo ð budowlanych zapewniajńcych warunki akustyczne 

wewnńtrz budynk·w zgodne z obowińzujńcymi normamió,  

¶ ăNakaz, aby oddziaĠywanie wynikajńce z przeznaczenia terenu nie powodowaĠo przekroczenia 

standard·w jakoŝci ŝrodowiska okreŝlonych w przepisach odrŉbnychó, 

¶ ăZakaz lokalizacji przedsiŉwziŉĻ mogńcych zawsze znaczńco oddziaĠywaĻ na ŝrodowisko, z 

dopuszczeniem inwestycji celu publicznegoó, 

¶ ăDopuszczenie lokalizacji przedsiŉwziŉĻ mogńcych potencjalnie znaczńco oddziaĠywaĻ na 

ŝrodowiskoó, 

¶ ăNakaz realizacji zieleni izolacyjnej o szerokoŝci co najmniej 4,0 m, zgodnie z rysunkiem planuó, 
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¶ ăZakaz lokalizacji zakĠad·w stwarzajńcych zagroũenie wystńpienia powaũnych awariió, 

¶ ăZakaz prowadzenia dziaĠalnoŝci gospodarczej polegajńcej na odzysku, przeĠadunku i 

unieszkodliwianiu odpad·w, w tym ich skĠadowaniu oraz na zbieraniu odpad·wó. 

W zapisach nie ujŉto ustaleœ w zakresie: zasad ochrony zabytk·w, czy sposobie zagospodarowania 

teren·w lub obiekt·w podlegajńcych ochronie, r·wnieũ teren·w g·rniczych, obszar·w szczeg·lnego 

zagroũenia powodziń, osuwiskach i krajobraz·w priorytetowych, ze wzglŉdu na brak ich wystŉpowania. 

W ramach gospodarki ŝciekowej wyszczeg·lniono m.in.:  

¶ ăNakaz odprowadzania ŝciek·w przemysĠowych po ich wczeŝniejszym podczyszczeniu do 

projektowanej sieci kanalizacji sanitarnejó, 

¶ ăDopuszczenie odprowadzania ŝciek·w przemysĠowych do zbiornik·w bezodpĠywowych 

wyposaũonych w odpowiednie ŝrodki techniczne zgodnie z przepisami odrŉbnymió, 

¶ ăDopuszczenie realizacji przyzakĠadowych obiekt·w podczyszczania ŝciek·w przemysĠowychó 

oraz ădopuszczenie realizacji lokalnych przepompowni ŝciek·w komunalnych i 

przemysĠowychó, 

¶ ăNakaz odprowadzania ŝciek·w komunalnych do projektowanej sieci kanalizacji sanitarnejó a 

do czasu jej budowy ădo zbiornik·w bezodpĠywowych lub indywidualnych obiekt·w 

oczyszczania ŝciek·wó.  

Zgodnie z zapisami planu nakazuje siŉ, aby wody opadowe zostaĠy zagospodarowane w granicach 

wĠasnej dziaĠki budowlanej i ănie naruszajńc interesu os·b trzecich lub odprowadzone do row·w lub 

zbiornik·w retencyjnychó. Wody opadowe muszń byĻ oczyszczane z teren·w oznaczonych symbolem 

ăU/Pó . 

Plan dopuszcza lokalizacjŉ sieci elektroenergetycznych i stacji transformatorowych w celu zaopatrzenia 

w energiŉ elektrycznń. Zapisy dopuszczajń takũe jej zaopatrzenie w postaci ăindywidualnych ŧr·deĠ 

energii elektrycznej, wytwarzanej miŉdzy innymi w ukĠadach fotowoltaicznych o mocy do 100 kW, z 

wyĠńczeniem turbin wiatrowychó. Natomiast w kwestii zaopatrzenia w ciepĠo wymieniono stosowanie 

paliw, kt·re majń niski wskaŧnik emisyjnoŝci.  

Uwzglŉdniajńc peĠnń realizacjŉ zapis·w w obowińzujńcym planie, najwiŉksze zmiany zajdń w 

wystŉpujńcym istniejńcym krajobrazie. Wymienione powyũej wskaŧniki zagospodarowania terenu ăU/Pó 

bŉdń doŝĻ intensywne. ZakĠadajńc maksymalizacjŉ realizacji inwestycji, na terenie funkcjonalnym moũe 

powstaĻ zabudowa siŉgajńca 15 m wysokoŝci o maksymalnej powierzchni zabudowy do 60% dziaĠki i 

minimalnym udziale powierzchni biologicznie czynnej tylko 20%. IntensywnoŝĻ maksymalna zabudowy 

moũe wynieŝĻ 2,4.  

Tereny, kt·re dotńd nie zostaĠy zagospodarowane, przy peĠnym wykorzystaniu zapis·w planu mogń 

zmniejszyĻ tereny naturalne na rzecz powierzchni utwardzonych, niszczńc jednoczeŝnie wystŉpujńce 

tam zadrzewienia i siedliska roŝlin i drobnych zwierzńt.  

WpĠynie to takũe negatywnie na wierzchniń warstwŉ gleby, kt·ra podczas prac budowlanych zostanie 

zerwana i wyr·wnana pod usytuowanie budynki i budowŉ dr·g czy miejsc postojowych. Znaczna czŉŝĻ 

terenu bŉdzie wiŉc uszczelniona, co doprowadzi do ograniczonego wsińkania w·d opadowych do 

gruntu i powodowaĻ akumulacjŉ wody na powierzchni podczas wiŉkszych opad·w atmosferycznych, 

kt·ra nastŉpnie bŉdzie szybko spĠywaĻ na pobliskie tereny powodujńc podtopienia nawet przy 

systemie odwodnieniowym. Takũe potencjalne zanieczyszczenia znajdujńce siŉ na powierzchni dziaĠki, 

mogń zostaĻ przetransportowane w sńsiednie rejony i pogorszyĻ stan w·d podziemnych.    

Realizacja zapis·w planu bŉdzie oddziaĠywaĻ na klimat. ZakĠadajńc, ũe powierzchnia zabudowy 

osińgnie maksymalne 60%, to podczas sĠonecznych i bezchmurnych dni w okresie letnim, powierzchnie 

ŝcian i dachu budynk·w bŉdń siŉ nagrzewaĻ i podwyũszaĻ temperaturŉ w najbliũszym otoczeniu. 
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Ponadto, zmniejszenie naturalnie wystŉpujńcej roŝlinnoŝci zwiŉkszy ryzyko unoszenia siŉ i 

przemieszczania siŉ pyĠ·w. ObecnoŝĻ pasa izolacyjnego wzdĠuũ granicy obowińzujńcego planu moũe 

przynieŝĻ korzyŝci dopiero, gdy roŝlinnoŝĻ bŉdzie w peĠni rozwiniŉta.   

Na analizowanych obszarze nie wystŉpujń obiekty zabytkowe, obszary zagroũenia powodziń czy tereny 

chronione, dlatego nie przewiduje siŉ ũadnego wpĠywu w tej kwestii. 

Realizacja m.in. ŧr·deĠ ogrzewania, kt·re majń niski wskaŧnik emisji wpĠynie pozytywnie na jakoŝĻ 

powietrza, natomiast zaopatrzenie obiekt·w w energiŉ elektrycznń poprzez zastosowanie paneli 

fotowoltaicznych bŉdzie stanowiĻ odnawialne ŧr·dĠo energii. 

Realizacja gospodarki ŝciekowej zmniejszy ryzyko wystńpienia zanieczyszczeœ poprzez system ich 

odprowadzania oraz moũliwoŝĻ realizacji obiekt·w podczyszczajńcych ŝcieki wpĠynń w efekcie na 

usuniŉcie szkodliwych substancji.  Dla terenu ăU/Pó wskazano nakaz zagospodarowania w·d 

opadowych w granicach wĠasnej dziaĠki i jej oczyszczenie z teren·w uszczelnionych, co ograniczy 

transport szkodliwych substancji.   
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4. Istniejńce zagroũenia dla stanu  i funkcjonowania ŝrodowiska oraz problemy ochrony 

ŝrodowiska 

4.1. Zagroũenie degradacjń powierzchni ziemi 

Obecna na obszarze opracowania roŝlinnoŝĻ chroni podĠoũe przed wywiewaniem materiaĠ·w 

glebowych np. piask·w i pyĠ·w na inne tereny zwĠaszcza w okresie suszy oraz chroni przed jego 

wysychaniem. Ponadto, roŝlinnoŝĻ ma zdolnoŝĻ do wchĠaniania i magazynowania znacznych iloŝci 

wody, co jest korzystne podczas nadmiernych opad·w atmosferycznych. Pobliski teren cechuje 

niewielkie nachylenie terenu, co ma wpĠyw na intensywnoŝĻ procesu erozji podczas spĠyw·w 

powierzchniowych.  

WedĠug Systemu Ochrony Przeciwosuwiskowej na terenie gminy Nadarzyn nie zidentyfikowano 

obszar·w, kt·re mogń zagraũaĻ osuwiskiem oraz ruchami masowymi, wiŉc nie wskazuje siŉ zagroũenia 

degradacjń w tej kwestii26. 

Zagroũenia niesie za sobń rozw·j nowej zabudowy. Przy nowopowstajńcych inwestycjach konieczne 

jest usytuowanie budynku, w tym uzbrojenie terenu oraz infrastruktury towarzyszńcej, co przyczynia siŉ 

do zrywania wierzchniej warstwy gruntu lub w przypadku budynk·w do gĠŉbszych ingerencji w 

podĠoũŉ w celu budowy kondygnacji podziemnych. IntensywnoŝĻ prac zaleũy w znacznej mierze od 

przeznaczenia funkcji terenu w dokumentach planistycznych oraz parametr·w zabudowy. Obecny plan 

miejscowy dopuszcza na analizowanym obszarze realizacjŉ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z 

usĠugami. Istnieje wiŉc zagroũenie degradacjń powierzchni ziemi zwińzanń w znacznej mierze z 

realizacjń budynku czy miejsc postojowych, co w konsekwencji spowoduje powstanie wiŉkszej iloŝci 

teren·w uszczelnionych. 

4.2. Zagroũenie zanieczyszczeniem w·d powierzchniowych i podziemnych 

CaĠy obszar opracowania znajduje siŉ w jednolitej czŉŝci w·d powierzchniowych rzecznych ăRokitnica 

do Zimnej Wodyó. Charakteryzuje siŉ ona sĠabym stanem ekologicznym ze wzglŉdu na pewne 

wskaŧniki np. zawartoŝĻ zwińzk·w azotu i fosforu czy fitobentosu (Tab. 2.). Mimo dobrego stanu 

chemicznego, og·lny stan JCWP zostaĠ okreŝlony jako zĠy. Jest to konsekwencjń zasady klasyfikacji, w 

kt·rej nie bierze siŉ pod uwagŉ ŝredniej z kaũdego wskaŧnika, natomiast decydujńcy staje siŉ najgorzej 

sklasyfikowany element. Czynnikami, kt·re determinujń stan w·d sń w znacznej mierze ŧr·dĠa bytowe i 

komunalne. Zanieczyszczenia zrzucane punktowo stanowiń zagroũenie dla w·d powierzchniowych i 

mogń pogorszyĻ ich stan. Problemem jest r·wnieũ prostowanie naturalnie wystŉpujńcych koryt 

rzecznych, co zmienia ich hydromorfologiŉ. Zwiŉksza to prŉdkoŝĻ przepĠywu w·d i niszczenie 

ekosystem·w. W obrŉbie caĠej zlewni JCWP dominujńcń formń uũytkowania jest rolnictwo (59%). 

Stwarza to zagroũenie spĠywu zwińzk·w chemicznych zawartych w nawozach do ciek·w i przyczynia siŉ 

do zwiŉkszenia iloŝci substancji biogennych i w efekcie do procesu eutrofizacji w·d. JCWP jest zatem 

zagroũona nieosińgniŉciem celu ŝrodowiskowego.  

Ocena stanu JCWP (wg GIOŜ 2014-2019 i oceny eksperckiej)  

Stan/potencjaĠ 

ekologiczny  

SĠaby (ze wzglŉdu na wskaŧniki dotyczńce BZT5 - biochemiczne zapotrzebowanie tlenu po 5 

dniach,  OWO ð og·lny wŉgiel organiczny, azot og·lny, azot amonowy, fosfor fosforanowy 

(V); fitobentos, makrofity 

Stan chemiczny  Dob ry 

Og·lny stan JCWP ZĠy 

Presje determinujńce stan w·d 

GĠ·wne ŧr·dĠo presji 

troficznych 

Ŧr·dĠa przemysĠowe oraz ŧr·dĠa bytowe i komunalne (punktowe i rozproszone) 

GĠ·wne ŧr·dĠo presji Nie dotyczy 

 
26 https://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/SOPO/Wyszukaj3  
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zasalajńcych 

GĠ·wne ŧr·dĠo presji 

hydromorfologicznych  

Prostowanie koryta - rzeki gĠ·wne i rzeki pozostaĠe, obiekty mostowe - rzeki gĠ·wne i rzeki 

pozostaĠe, 

GĠ·wne ŧr·dĠo presji 

chemicznych 

Nie dotyczy 

Ocena ryzyka 

nieosińgniŉcia celu 

ŝrodowiskowego 

Zagroũona 

Tab. 2. Informacje o stanie JCWP w otoczeniu obszaru objŉtego planem miejscowym 

Ŧr·dĠo: Karta charakterystyki JCWP rzecznych ăRokitnica do Zimnej Wodyó (RW200010272867) 

Presja na wody podziemne w gminie Nadarzyn jest gĠ·wnie wynikiem dziaĠalnoŝci czĠowieka, w tym 

prowadzeniem dziaĠalnoŝci rolniczej i rozwojem zabudowy, kt·rej funkcjonowanie jest zwińzane z 

uszczelnieniem powierzchni i emisjń zanieczyszczeœ. Wody podziemne mogń byĻ takũe naraũone na 

zanieczyszczenia pochodzńce m.in. z obiekt·w stanowińcych zakĠady usĠugowe. Zaleũne jest to m.in. od 

izolacji podĠoũa od gĠ·wnego poziomu wodonoŝnego. Z mapy hydrogeologicznej Polski wynika, ũe 

granica obszaru opracowania planu ma niski lub bardzo niski stopieœ zagroũenia dla w·d podziemnych 

(Ryc. 17.). Podczas opad·w zanieczyszczenia przesińkajń w gĠńb gruntu i przedostajń siŉ do w·d 

podziemnych.  

 

Ryc. 17. GĠ·wny uũytkowy poziom wodonoŝny w pobliũu granicy opracowania planu 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie Mianowski Z., 1997, Mapa Hydrogeologiczna Polski, arkusz 559 Raszyn, PIG-PIB 

Mimo, ũe stopieœ zagroũenia jest niski, to wraũliwoŝĻ (przybliũony czas dotarcia zanieczyszczenia do 

pierwszego poziomu wodonoŝnego) jest wysoka i wynosi od 5 do 25 lat (Ryc. 18.). Wynika to z rodzaju 

i budowy gleby oraz jej skĠadu granulometrycznego.  
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Ryc. 18. WraũliwoŝĻ na zanieczyszczenia w·d podziemnych do pierwszego poziomu wodonoŝnego w pobliũu granicy 

opracowania planu 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie Figiel Z., Pŉczkowska B., 1997, Mapa Hydrogeologiczna Polski, Pierwszy poziom 

wodonoŝny - wraũliwoŝĻ na zanieczyszczenia, arkusz 559 Raszyn, PIG-PIB 

Biorńc pod uwagŉ obowińzujńcy plan miejscowy i zapisy dotyczńce przeznaczenia terenu istnieje 

potencjalne zagroũenie dla w·d powierzchniowych oraz podziemnych. Zwińzane jest to przede 

wszystkim z obecnoŝciń pojazd·w i uũytkowaniem dr·g lub parking·w, gdzie zanieczyszczenia mogń 

przedostaĻ siŉ do gruntu lub byĻ transportowane przez spĠyw powierzchniowy na pobliskie tereny. 

4.3. Zagroũenie powodziń 

Lokalizowanie zabudowy na obszarach zagroũenia powodziowego mogń byĻ niebezpieczne dla ũycia 

ludzi, ale r·wnieũ moũe mieĻ negatywne konsekwencje dla flory i fauny niszczńc wyksztaĠcone 

dotychczas siedliska na skutek nadmiernego przepĠywu wody. Na analizowanym obszarze nie 

wystŉpujń obszary zagroũenia powodziń (Ryc. 19.). Najbliũsze znajdujń siŉ wzdĠuũ cieku Zimna Woda. 

W zwińzku z tym dla danego obszaru nie wystŉpuje zagroũenie powodziń.  
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Ryc. 19. Obszary zagroũenia powodziń w pobliũu granicy opracowania planu 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie Hydrogeoportal ISOK, https://dane.gov.pl/pl/dataset/2178 , [dostŉp: 25.06.2025] 

4.4. Zagroũenia dla klimatu 

Coraz czŉŝciej odnotowuje siŉ liczbŉ dni bardzo ciepĠych bez opad·w w okresie letnim oraz 

Ġagodniejsze zimy, co jest zwińzane ze zwiŉkszajńcń siŉ presjń czĠowieka na ŝrodowisko. Rokrocznie 

ŝrednia temperatura powietrza w Polsce wzrasta. Rosnńca presja antropogeniczna zwińzana z 

nadmiernym i ekspansywnym rozwojem zabudowy na terenach dotychczas niezagospodarowanych 

moũe doprowadziĻ do znacznego wpĠywu na lokalny klimat.  

Zagroũenia dla klimatu sń silnie powińzane z zagroũeniami i niekorzystnymi oddziaĠywaniami 

dotykajńcymi inne elementy ŝrodowiska. Bez wńtpienia, zagroũenia dla klimatu naleũy rozpatrywaĻ 

w odniesieniu do wiŉkszych powierzchni terenu. Zmiany klimatu mogń byĻ skutkiem w szczeg·lnoŝci 

zjawisk powszechnych, wystŉpujńcych ponadlokalnie lub w regionie, oraz zdarzeœ czy dziaĠaœ 

o punktowym charakterze, ale znacznej intensywnoŝci. 

Zagroũenia dla klimatu wystŉpujńce w rejonie obszaru opracowania wińũń siŉ z potencjalnymi 

przeksztaĠceniami ŝrodowiska, rozwojem usĠug oraz zanieczyszczeniami powietrza zwińzanymi z 

produkcjń przemysĠowń. 

Jednym z wiŉkszych zagroũeœ jest bez wńtpienia zwiŉkszenie emisji CO2 do atmosfery. Znaczńcy udziaĠ 

w strukturze zanieczyszczeœ ma emisja bŉdńca skutkiem rozwoju transportu samochodowego oraz 

zwińzana z ogrzewaniem budynk·w, w szczeg·lnoŝci mieszkalnych. Zagroũenie dla klimatu stanowi teũ 

niszczenie roŝlinnoŝci, a zwĠaszcza wycinka drzew i krzew·w. Usuniŉcie roŝlinnoŝci z obszaru 

opracowania i okolicznych teren·w moũe mieĻ jednak na celu realizacjŉ nowych inwestycji, w 

szczeg·lnoŝci zabudowy kubaturowej wraz z towarzyszńcym zagospodarowaniem terenu. 

4.5. Zagroũenia dla flory i fauny 

Realizacja nowej zabudowy na obszarze obecnego planu miejscowego moũe spowodowaĻ negatywne 

skutki dla pobliskiej flory i fauny. Naturalnie wystŉpujńcy teren biologicznie czynny zostanie 

https://dane.gov.pl/pl/dataset/2178
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ograniczony poprzez rozw·j zabudowy i utwardzenia terenu. Istniejńce drzewa mogń zostaĻ w czŉŝci 

wyciŉte, niszczńc potencjalne miejsca gniazdowania ptak·w i schronieœ maĠych zwierzńt. 

Wprowadzenie zieleni urzńdzonej (ozdobnej) w postaci trawnik·w moũe przyczyniĻ siŉ do zmniejszenia 

bior·ũnorodnoŝci, w tym gatunk·w roŝlin i zwierzńt. Zagroũeniem mogń staĻ siŉ takũe sytuowane 

ogrodzenia, kt·re tworzń barierŉ w migracji zwierzńt i w konsekwencji zmniejszajńc ich liczebnoŝĻ i 

wystŉpowanie na danym obszarze.  

4.6. Zagroũenie zanieczyszczeniem powietrza 

Zanieczyszczenia powietrza to wszystkie substancje w postaci gaz·w, cieczy lub pyĠ·w, kt·re nie sń 

naturalnymi skĠadnikami lub wystŉpujń w stŉũeniu wyũszym niũ naturalne. Obecnie najwiŉkszymi 

ŧr·dĠami zanieczyszczeœ sń przemysĠ, transport oraz emisja niska. Z zanieczyszczeniem powietrza wińũe 

siŉ pojŉcie smogu, kt·ry powstaje na skutek wymieszania powietrza z zanieczyszczeniami i spalinami. 

Ŧr·dĠem emisji niskiej (powierzchniowej) sń przede wszystkim zanieczyszczenia generowane przez tzw. 

kopciuchy ð zwĠaszcza w okresie zimowym. Innym ŧr·dĠem zanieczyszczeœ sń paliwa spalane przez 

pojazdy mechaniczne. Najwiŉksze zanieczyszczenia pochodzń z rejonu trasy S8 o duũym natŉũeniu 

ruchu pojazd·w.  

Uwzglŉdniajńc obowińzujńcy plan miejscowy, istnieje zagroũenie zanieczyszczeniem powietrza juũ na 

etapie przeprowadzania prac budowlanych. Ruch pojazd·w powodowaĻ moũe unoszenie siŉ pyĠ·w i 

transport do atmosfery, ale r·wnieũ emisjŉ zanieczyszczeœ ze spalania paliw. Nowa zabudowa 

mieszkaniowa jednorodzinna z usĠugami spowoduje wiŉkszy ruch pojazd·w przyszĠych mieszkaœc·w, 

jak r·wnieũ wiŉksze ryzyko zanieczyszczeœ powietrza.  

4.7. Zagroũenie haĠasem 

HaĠas to czynnik stresogenny, kt·ry przy dĠugotrwaĠej ekspozycji moũe powodowaĻ m.in. choroby 

ukĠadu krńũenia, choroby psychiczne i zaburzenia snu. Ma on negatywny wpĠyw takũe na dzikie 

zwierzŉta, dla kt·rych r·wnieũ jest czynnikiem powodujńcym stres i lŉk ð moũe zaburzaĻ naturalne 

cykle ũyciowe zwierzńt, wpĠywaĻ na zasiŉg ich terytori·w czy nawet zmniejszaĻ ich rozrodczoŝĻ. 

Najwiŉkszym ŧr·dĠem immisji haĠasu jest droga ekspresowa S8 na poĠudnie od granicy planu 

miejscowego, kt·ra oddziaĠuje na pobliskie tereny (Ryc. 20.). WedĠug mapy akustycznej sporzńdzonej 

przez GDDKiA w 2022 roku caĠy analizowany obszar naraũony jest na haĠas o wysokoŝci od 55,0-59,9 

dB w p·Ġnocnej czŉŝci do 60,0-64,9 dB na poĠudniu. W pobliũu nie przebiega ũadna linia kolejowa, 

dlatego nie przewiduje siŉ zagroũenia haĠasem w tej kwestii. HaĠas mogń imitowaĻ takũe pobliskie 

budynki usĠugowe. Obowińzujńcy plan miejscowy dopuszcza zabudowŉ mieszkaniowń jednorodzinnń z 

usĠugami, dlatego zagroũeniem w kwestii haĠasu stanń siŉ wszelkie prace zwińzane z budowń nowych 

zabudowaœ i infrastruktury towarzyszńcej. Najwiŉkszym ŧr·dĠem haĠasu stanie siŉ ruch pojazd·w 

dojeũdũajńcych do domostw i usĠug w granicach planu.     
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Ryc. 20. Imisja haĠasu LDWN od trasy S8 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie strategicznej mapy haĠasu GDDKiA 2022, https://mapy.geoportal.gov.pl/ , 

[dostŉp: 01.07.2025] 

4.8. Zagroũenie promieniowaniem elektromagnetycznym 

Pole elektromagnetyczne to naturalne i zawsze otaczajńce nas zjawisko. Powstaje w wyniku dziaĠania 

podstawowych siĠ fizycznych27. Wytwarzane jest przez m.in. Ziemiŉ, zjawiska atmosferyczne, SĠoœce, 

zjawiska kosmiczne oraz kaũdń materiŉ o temperaturze przekraczajńcej temperaturŉ zera 

bezwzglŉdnego. Wraz z rozwojem technologicznym czĠowiek rozpoczńĠ wytwarzanie sztucznych ŧr·deĠ 

pola elektromagnetycznego. Sń to wszystkie urzńdzenia zasilane energiń elektrycznń, np. stacje 

radiowe, stacje bazowe BTS, ale r·wnieũ linie elektroenergetyczne. Urzńdzenia wytwarzajńce 

promieniowanie elektromagnetyczne, kt·re przekraczajń dozwolone normy mogń negatywnie 

oddziaĠywaĻ na florŉ oraz faunŉ, zakĠ·cajńc ich naturalne zachowania. W najbliũszej okolicy granicy 

opracowania nie znajdujń siŉ maszty BTS oraz linie elektroenergetyczne ŝrednich, wysokich i 

najwiŉkszych napiŉĻ. Nie przewiduje siŉ zagroũeœ zwińzanych z promieniowaniem 

elektromagnetycznym na analizowanym obszarze. 

4.9. Zagroũenie powaũnymi awariami 

Na terenie gminy Nadarzyn nie ma zlokalizowanych zakĠad·w o duũym lub zwiŉkszonym ryzyku 

wystńpienia powaũnej awarii przemysĠowej wedĠug stanu na dzieœ 31 grudnia 2024. Takie zakĠady nie 

sń teũ zlokalizowane ani w granicy opracowania, ani w sńsiedztwie. Z uwagi na powyũsze uznaje siŉ, ũe 

na obszarze opracowania nie wystŉpuje zagroũenie powaũnymi awariami28. 

 

 

  

 
27 https://www.gov.pl/web/5g/czym -jest-pole-elektromagnetyczne 
28 GIOŜ, 2024, Wykaz zakĠad·w stwarzajńcych zagroũenie wystńpienia powaũnej awarii przemysĠowej, 

https://www.gov.pl/web/gios/di -zaklady-stwarzajace-zagrozenie-wystapienia-powaznej-awarii-przemyslowej 

https://mapy.geoportal.gov.pl/
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5. Uwarunkowania ŝrodowiska przyrodniczego do zagospodarowania przestrzennego oraz do 

powińzania projektu planu z innymi dokumentami 

5.1. Plan zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa mazowieckiego 

Plan zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa mazowieckiego (PZPWM) zostaĠ przyjŉty 

UchwaĠń Nr 22/18 Sejmiku Wojew·dztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 roku. 

Gmina Nadarzyn wchodzi w skĠad Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Warszawy (MOFW), tworzńc 

wraz z pozostaĠymi gminami w pobliũu Warszawy system powińzaœ funkcjonalnych. Formy ochrony 

przyrody w obrŉbie MOFW obejmujń ok. 43% powierzchni, z czego najwiŉkszń czŉŝĻ stanowi 

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, kt·ry przebiega wzdĠuũ cieku Mr·wka i zimna Woda, 

tworzńc korytarze ekologiczne. 

PZPWM wskazuje, ũe na system przyrodniczy znaczny wpĠyw ma dziaĠalnoŝĻ czĠowieka i nowe 

inwestycje zajmujńce coraz to wiŉcej teren·w. Natomiast dla obszar·w chronionych wpĠyw ma 

wkraczanie czĠowieka na owe tereny w celach rekreacyjnych.     

W planie zawarte sń dziaĠania w kwestii ksztaĠtowania systemu ochrony przyrody  w ramach MOFW 

dotyczńce: 

¶ ăUtrzymania potencjaĠu przyrodniczego i krajobrazowego obszar·w cennych przyrodniczo, 

zgodnie z wymogami UoOPó,  

¶ ăRegulacji granic obszar·w chronionych (park·w krajobrazowych, obszar·w chronionego 

krajobrazu), w tym weryfikacja i aktualizacja akt·w prawnych ustanawiajńcych te obszary:, 

¶ ăPrzeciwdziaĠania negatywnym efektom urbanizacji na obszary chronioneó, 

¶ ăUwzglŉdnianie zapis·w wynikajńcych z plan·w ochrony i plan·w zadaœ ochronnych 

sporzńdzanych dla obszar·w objŉtych ochronń prawnńó, 

¶ ăWĠaŝciwego zarzńdzanie zasobami przyrodniczymi i gospodarczymi na terenach chronionychó, 

¶ ăPrzeciwdziaĠanie wszelkim negatywnym wpĠywom na siedliska roŝlin i zwierzńtó, 

¶ ăUtrzymania przestrzennej cińgĠoŝci przyrodniczej struktury Warszawy z systemem 

przyrodniczym teren·w otaczajńcychó, 

¶ ăWĠńczania obszar·w cennych przyrodniczo wok·Ġ Warszawy, w tym objŉtych ochronń, w 

struktury zielonego pierŝcieniaó, 

¶ ăOgraniczania degradacji teren·w zieleni, w tym ochrona las·w miejskich jako waũnego 

elementu zielonej infrastrukturyó, 

¶ ăWdraũania koncepcji zielonej i bĠŉkitnej infrastruktury poprzez zachowanie i ksztaĠtowanie 

sp·jnoŝci z regionalnym systemem ekologicznymó. 

W ramach ochrony krajobrazu i bior·ũnorodnoŝci PZPWM wskazuje dla MOFW: 

¶ ăZachowanie cennych siedlisk przyrodniczych (dolin rzecznych, leŝnych, Ġńkowych, ŝr·dpolnych 

itp.) decydujńcych w znacznej mierze o walorach krajobrazowych obszaruó, 

¶  ăOchronŉ obszar·w o charakterystycznym krajobrazie (przyrodniczym, kulturowym lub 

znaczeniu historycznym) poprzez ograniczenie dziaĠaœ negatywnie wpĠywajńcych na walory 

krajobrazowe i zwiŉkszenie skutecznoŝci ich ochronyó, 

¶ ăKsztaĠtowanie i wzmacnianie zielonego pierŝcienia Warszawy poprzez zalesienie grunt·w o 

niskiej przydatnoŝci dla rolnictwa oraz teren·w w sńsiedztwie ruchliwych cińg·w 

komunikacyjnychó, 

¶ ăProwadzenie kontrolowanej urbanizacji, poprzez ksztaĠtowanie zwartych kompleks·w 

zabudowy i ochronŉ teren·w otwartych (w szczeg·lnoŝci na terenach tworzńcych zielony 

pierŝcieœ Warszawy)ó, 
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¶  ăDńũenie do utrzymania struktury ekologicznej Warszawy i pozostaĠych miast MOFW, 

powińzanej z terenami otwartymi w ich otoczeniu i zapewniajńcej powińzanie z sieciń 

ekologicznń regionuó, 

DziaĠania w kwestii ochrony las·w: 

¶ ăLeŝne zagospodarowanie grunt·w o najniũszej przydatnoŝci dla rolnictwa zgodnie z 

Programem zwiŉkszania lesistoŝci dla wojew·dztwa mazowieckiego do roku 2020 oraz w 

ramach rekultywacji nieuũytk·w w celu przeciwdziaĠania fragmentacji las·wó, 

¶ ăOgraniczanie przeznaczania grunt·w leŝnych na cele nieleŝneó, 

¶ ăUwzglŉdnianie nadrzŉdnoŝci pozaprodukcyjnych funkcji las·w w prowadzeniu gospodarki 

leŝnej, w szczeg·lnoŝci w lasach ochronnych, lasach o szczeg·lnych walorach przyrodniczych, 

na terenach przyrodniczo wraũliwych (wydmowych, podmokĠych, na znacznych spadkach 

terenu) oraz peĠnińcych funkcje rekreacyjne w Warszawie oraz w otoczeniu innych miastó. 

DziaĠania w kwestii ochrony gleb : 

¶ ăPrzeciwdziaĠanie presji urbanizacyjnej na najbardziej produktywne obszary rolniczej 

przestrzeni produkcyjnej (predestynowane do peĠnienia funkcji ũywicielskich o strategicznym 

znaczeniu)ó, 

¶ ăPrzeciwdziaĠanie erozji wietrznej poprzez leŝne zagospodarowanie grunt·w o niskiej 

przydatnoŝci dla rolnictwa oraz wprowadzanie zadrzewieœ ŝr·dpolnychó,  

¶ Wdraũanie dziaĠaœ na rzecz poprawy warunk·w glebowo-wodnych dla rolnictwa m.in. poprzez 

zwiŉkszenie retencji wodnej obszaruó. 

DziaĠania w kwestii ochrony w·d:  

¶ ăZwiŉkszanie retencji wodnej poprzez m.in. budowŉ maĠych zbiornik·w wodnych, piŉtrzenie 

wody w ciekach i jeziorach, przebudowŉ row·w i kanaĠ·w, retencjŉ w·d opadowychó, 

¶ ăOchronŉ gĠ·wnych zbiornik·w w·d podziemnych i stref ochronnych ujŉĻ w·d 

(powierzchniowych i podziemnych)ó, 

¶ ăOchronŉ naturalnych element·w przyrodniczych (m.in. starorzeczy, torfowisk, bagien, 

staw·w, oczek wodnych) oraz renaturalizacjŉ teren·w przeksztaĠconych antropogenicznie (w 

szczeg·lnoŝci dolin rzecznych)ó. 

DziaĠania w kwestii poprawy jakoŝci powietrza: 

¶ ăRozbudowŉ centralnych system·w zaopatrywania w energiŉ cieplnń, zamiana paliw na 

niskoemisyjne oraz rozw·j odnawialnych ŧr·deĠ energiió, 

¶ ăOgraniczanie emisji zanieczyszczeœ komunikacyjnych poprzez m.in. rozw·j zintegrowanych 

system·w transportowychó. 

W kwestii poprawy jakoŝci klimatu akustycznego: 

¶ ăOgraniczanie ruchu tranzytowego w miastach poprzez budowŉ obwodnic drogowychó, 

¶ ăTworzenie alternatyw dla indywidualnego transportu samochodowego  i jego ograniczanie w 

miastachó, 

¶ ăDńũenie do minimalizacji negatywnych oddziaĠywaœ planowanych inwestycji na ŝrodowisko 

poprzez zastosowanie najlepszych dostŉpnych technik i rozwińzaœ planistycznychó. 

W kwestii gospodarowania odpadami : 

¶ ăProwadzenie przez gminy obszaru funkcjonalnego gospodarki odpadami komunalnymi w 

ramach systemu region·w gospodarki odpadami komunalnymi i w oparciu o regionalne 

instalacje przetwarzania odpad·w komunalnychó, 
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¶ ăModernizacja istniejńcych instalacji MBP i zwiŉkszenie mocy przerobowych instalacji do 

przetwarzania selektywnie zebranych odpad·w zielonych i innych bioodpad·wó, 

¶ ăWspieranie dziaĠaœ majńcych na celu ograniczanie negatywnych oddziaĠywaœ instalacji 

gospodarki odpadamió, 

¶ ăWdraũanie rozwińzaœ pozwalajńcych na zapewnienie wykorzystania technologii 

minimalizujńcych wpĠyw instalacji do zagospodarowania odpad·w na ŝrodowiskoó29. 

 

 

Ryc. 21. Fragment mapy do Planu zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa mazowieckiego 

Ŧr·dĠo: Opracowanie wĠasne na podstawie ZaĠńcznika nr 7 do PZPWM, Mapa. Plan zagospodarowania przestrzennego 

miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy. Ochrona przyrody i dziedzictwa kulturowego 

5.2. Studium uwarunkowaœ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn 

Studium uwarunkowaœ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego dla Gminy Nadarzyn zostaĠ 

przyjŉty UchwaĠń Nr XLII/420/2014 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 marca 2014 r. Studium zmieniano 

UchwaĠń Nr XXI.262.2016 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 31 sierpnia 2016 r. oraz UchwaĠń Nr 

LXVII.874.2023 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 1 marca 2023 r. Dokument wyznacza poszczeg·lne 

 
29 Plan zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa, 2018, Mazowieckie Biuro Planowania Regionalnego w Warszawie 
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przeznaczenia teren·w i ich ustalenia szczeg·Ġowe. Na obszarze opracowania planu miejscowego 

wyznaczone zostaĠy tereny ăM-2ó oraz ăAG-1ó. 

 

Dla teren·w oznaczonych symbolem ăM-2ó: 

Dominujńcy kierunek przeznaczenia teren·w:  

a) ăZabudowa mieszkaniowa jednorodzinna realizowana jako wolnostojńca, bliŧniacza i 

szeregowa w postaci budynk·w indywidualnych oraz osiedli zorganizowanychó, 

b) ăUsĠugi, usĠugi celu publicznego i uũytecznoŝci publicznejó. 

UzupeĠniajńcy kierunek przeznaczenia teren·w 

a) ăZabudowa i zagospodarowanie towarzyszńce, w tym z zakresu infrastruktury technicznej, 

obsĠugi komunikacyjnej i parkowania, budynki gospodarcze i garaũeó, 

b) ăTereny rekreacyjno ð wypoczynkowe i tereny zieleni. 

Parametry i wskaŧniki zagospodarowanie teren·w (Tab. 3.): 

parametry 

 

 

 

rodzaj zabudowy 

powierzchnia 

nowo wydzielanej 

dziaĠki budowlanej 

nie mniej niũ: 

powierzchnia 

biologicznie 

czynna nie mniej 

niũ: 

powierzchnia 

zabudowy i 

utwardzeœ nie 

wiŉcej niũ: 

wysokoŝĻ 

zabudowy nie 

wiŉcej niũ: 

mieszkaniowa jednorodzinna 

wolnostojńca 

1000m2 50% 50% 12m 

mieszkaniowa jednorodzinna 

wolnostojńca w zorganizowanych 

osiedlach mieszkaniowych 

800m2 40% 60% 12m 

mieszkaniowa jednorodzinna 

bliŧniacza 

500m2 50% 50% 12m 

mieszkaniowa jednorodzinna 

bliŧniacza w zorganizowanych 

osiedlach mieszkaniowych 

400m2 40% 60% 12m 

mieszkaniowa jednorodzinna 

szeregowa 

250m2 50% 50% 12m 

usĠugowa 3000m2 20% 80% 12m  

z moũliwoŝciń 

zastosowania 

lokalnych 

dominant  

mieszkaniowa jednorodzinna z 

zabudowń usĠugowń realizowanń w 

oddzielnych budynkach 

3000m2 40% 60% 12m  

z moũliwoŝciń 

zastosowania 

lokalnych 

dominant dla usĠug 

Tab. 3. Parametry i wskaŧniki zagospodarowania teren·w zawarte w studium 

Ŧr·dĠo: Tabela podstawowych parametr·w zasad i wskaŧnik·w zagospodarowania oraz uũytkowania teren·w zawartych w 

studium uwarunkowaœ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn 

W ramach zasad zagospodarowania zabudowy w zorganizowanych osiedli mieszkaniowych: 

a) ăIloŝĻ budynk·w w zorganizowanym osiedlu mieszkaniowym ð nie mniej niũ 5 dla zabudowy 

wolnostojńcej lub bliŧniaczejó, 

b) ăZorganizowane osiedle mieszkaniowe musi stanowiĻ zesp·Ġ budynk·w mieszkalnych o 

ujednoliconej formie architektonicznej, podlegajńcych wsp·lnemu opracowaniu 

projektowemu, zapewniajńcemu wyposaũenie w niezbŉdnń infrastrukturŉ technicznń i 

komunikacyjnńó, 
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c) ăBudynki zlokalizowane w postaci zespoĠu urbanistycznego z wyodrŉbnionymi przestrzeniami 

o charakterze publicznym: placami, drogami, terenami zieleni, wypoczynku i rekreacji, o 

charakterze sńsiedzkimi (typu wewnŉtrzne dziedziœce) i o charakterze prywatnym (typu 

indywidualne ogr·dki przydomowe)ó, 

d) ăIndywidualizacja poprzez charakterystyczne elementy zagospodarowania terenu i architektury 

zespoĠu budynk·wó. 

Parametry dla zabudowy usĠugowej: 

a) ăPowierzchnia sprzedaũy dla wbudowanych usĠug handlu ð nie wiŉcej niũ 100 m2ó, 

b) ăPowierzchnia sprzedaũy dla usĠug handlu w oddzielnych budynkach ð nie wiŉcej niũ 500 m2ó.  

W ramach ograniczeœ dotyczńcych zagospodarowania i uũytkowania teren·w: 

a) ăZakaz lokalizacji usĠug konfliktowych w stosunku do zabudowy mieszkaniowej, a zwĠaszcza 

wymagajńcych ruchu transportu ciŉũkiego ponad 3,5 t, wzmoũonego ruchu samochod·w 

osobowych, usĠug stwarzajńcych zagroũenia dla zdrowia ludzi, obniũajńcych estetykŉ otoczenia 

i pogarszajńcych jakoŝĻ ŝrodowiska zamieszkania, w tym skĠadowisk opaĠu i odpad·w, 

zĠomowisk, handlu paliwami i gazem pĠynnym, a w WOCHK usĠug dla potrzeb motoryzacji i 

napraw pojazd·w mechanicznychó, 

b) ăMoũliwoŝĻ lokalizacji usĠug handlu hurtowego oraz usĠug dla potrzeb motoryzacji i napraw 

pojazd·w mechanicznych poza WOCHKó, 

c) ăZakaz realizacji przedsiŉwziŉĻ mogńcych zawsze znaczńco oddziaĠywaĻ na ŝrodowisko oraz 

oddziaĠujńcych poza teren, do kt·rego prowadzńcy dziaĠalnoŝĻ posiada prawo do 

dysponowaniaó, 

d)  ăZakaz lokalizacji zakĠad·w o zwiŉkszonym lub duũym ryzyku wystńpienia powaũnych awariió, 

Dla teren·w oznaczonych symbolem ăAG-1ó: 

Dominujńcy kierunek przeznaczenia teren·w:  

a) ăUsĠugió, 

b) ăProdukcja nieucińũliwa i magazynyó.  

UzupeĠniajńcy kierunek przeznaczenia teren·w 

a) ăWbudowana funkcja mieszkaniowa dla potrzeb wĠasnychó, 

b) ăZabudowa i zagospodarowanie towarzyszńce, w tym z zakresu infrastruktury technicznej, 

obsĠugi komunikacyjnej i parkowania, budynki gospodarcze i garaũeó, 

c) ăTereny rekreacyjno-wypoczynkowe i tereny zielenió. 

Parametry i wskaŧniki zagospodarowanie teren·w: 

a) Powierzchnia nowo wydzielanej dziaĠki budowlanej: 

a. ăDla zabudowy usĠugowej, produkcyjnej i magazynowej ð nie mniej niũ 3 000 m2:, 

b. ăDla zorganizowanych zespoĠ·w usĠugowo ð handlowych skĠadajńcych siŉ z 

indywidualnych, wydzielonych segment·w ð nie mniej niũ 200 m2 na kaũdy segmentó.  

b) Powierzchnia biologicznie czynna: 

a.  ăNie mniej niũ 20%ó 

c) Powierzchnia zabudowy i utwardzeœ: 

a. ăNie wiŉcej niũ 80%ó 

d) WysokoŝĻ zabudowy: 

a.  ăNie wiŉcej niũ 20 m, z moũliwoŝciń zastosowania lokalnych dominant oraz wyũszej 

wysokoŝci dla obiekt·w i urzńdzeœ technicznych niezbŉdnych do ich wĠaŝciwego 

funkcjonowania i wynikajńcych z wymagaœ technicznychó 

e)  Zasady zagospodarowania i charakter zabudowy: 
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a. ăNakaz tworzenia stref buforowych od bezpoŝrednio sńsiadujńcej zabudowy 

mieszkaniowejó 

f) Parametry dotyczńce usĠug: 

a. ăPowierzchnia sprzedaũy dla usĠug handlu w oddzielnych budynkach ð nie wiŉcej niũ 

1000 m2ă 

W ramach ograniczeœ dotyczńcych zagospodarowania i uũytkowania teren·w: 

¶ ăZakaz realizacji przedsiŉwziŉĻ mogńcych zawsze znaczńco oddziaĠywaĻ na ŝrodowisko oraz 

oddziaĠujńcych poza teren, do kt·rego prowadzńcy dziaĠalnoŝĻ posiada prawo do 

dysponowaniaó, 

¶ ăZakaz lokalizacji zakĠad·w o zwiŉkszonym lub duũym ryzyku wystńpienia powaũnych awariió30. 

5.3. Program ochrony ŝrodowiska gminy Nadarzyn 

Obecny Program Ochrony Ŝrodowiska dla Gminy Nadarzyn na lata 2021-2024 z perspektywń do 2028 

r. stanowi zaĠńcznik do UchwaĠy Nr XLIII.536.2021r. Rady Gminy Nadarzyn z dnia 25 sierpnia 2021r. 

Wymieniono w nim np. cele i zadania sĠuũńcń poprawie stanu ŝrodowiska przyrodniczego na terenie 

gminy poprzez zawarcie m.in. odpowiednich zapis·w dotyczńcych ŝrodowiska w dokumentach 

planistycznych.  

Wŝr·d takich zapis·w mogń znaleŧĻ siŉ: 

¶ ăOgraniczenie moũliwoŝci lokalizacji w pobliũu zabudowy mieszkaniowej nowych oraz 

rozbudowy istniejńcych obiekt·w ucińũliwych, w tym mogńcych potencjalnie negatywnie 

oddziaĠywaĻ na ŝrodowisko takich jak m.in.: fermy wielkopowierzchniowe lub zakĠady 

przetwarzania odpad·w przemysĠowychó,  

¶ ăOgraniczanie rozpraszania zabudowy poprzez wskazanie teren·w jej rozwoju, w pierwszej 

kolejnoŝci w granicach wyksztaĠconych juũ pas·w i skupisk zabudowy lub w ich sńsiedztwieó,  

¶ ăWypeĠnianie wolnych enklaw w pasmach istniejńcej zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej 

jednorodzinnej w celu odpowiedniego wykorzystania teren·w juũ zurbanizowanych i 

stworzenia wiŉkszej ich zwartoŝci przestrzennejó, 

¶ ăWyposaũanie teren·w zabudowy mieszkaniowej co najmniej w sieci elektroenergetyczne i 

wodocińgowe, a strefy koncentracji zabudowy mieszkaniowej - takũe w sieci kanalizacji 

sanitarnej i deszczowejó, 

¶  ăPropagowanie odnawialnych ŧr·deĠ energiió, 

¶ ăRekomendowanie stopniowego ograniczania wykorzystywania wŉgla kamiennego jako 

gĠ·wnego noŝnika energii cieplnej stosowanego do ogrzewania budynk·w mieszkalnychó 

 

Program Ochrony Ŝrodowiska wskazuje r·wnieũ obszary interwencji, cele i kierunki poprawiajńce 

sytuacjŉ ŝrodowiska przyrodniczego: 

a) Ochrona klimatu i jakoŝci powietrza 

a. Cel: poprawa jakoŝci powietrza 

o Kierunek: ograniczenie emisji powierzchniowej 

b) Ochrona przed haĠasem 

a. Cel: poprawa klimatu akustycznego 

o Kierunek: zmniejszenie haĠasu 

c) Gospodarowanie wodami 

a. Ochrona przed zjawiskami ekstremalnymi zwińzanymi z wodń 

o Zapewnienie bezpieczeœstwa powodziowego 

 
30 Studium uwarunkowaœ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn, 2014 
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d) Gospodarka wodno-ŝciekowa 

a. Prowadzenie racjonalnej gospodarki wodnoŝciekowej 

o Rozw·j i dostosowanie instalacji oraz urzńdzeœ sĠuũńcych zr·wnowaũonej i 

racjonalnej gospodarce wodno-ŝciekowej dla potrzeb ludnoŝci i przemysĠu 

e) Gospodarka odpadami i zapobieganie powstawaniu odpad·w 

a. Gospodarowanie odpadami zgodnie z hierarchiń sposob·w postŉpowania z 

odpadami, uwzglŉdniajńc zr·wnowaũony rozw·j 

o Racjonalne zarzńdzanie, wdraũanie i monitorowanie gospodarki odpadami 

f) Zasoby przyrodnicze 

a. Ochrona r·ũnorodnoŝci biologicznej oraz krajobrazowej 

o Zachowanie lub przywr·cenie wĠaŝciwego stanu siedlisk i gatunk·w 

g) Zagroũenia powaũnymi awariami 

a. Zmniejszenie zagroũenia wystńpienia powaũnej awarii oraz minimalizacja skutk·w w 

przypadku wystńpienia awarii 

o Zmniejszenie zagroũenia wystńpienia powaũnej awarii oraz minimalizacja 

skutk·w w przypadku wystńpienia awarii31 

  

 
31 Program Ochrony Ŝrodowiska dla Gminy Nadarzyn na lata 2021-2024 z perspektywń do 2028 
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6. Ustalenia sporzńdzanego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

W projekcie planu miejscowego wyznaczono (Ryc. 22.): 

¶ Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 1MN, 

¶ Teren usĠug: 1U, 

¶ Teren komunikacji drogowej wewnŉtrznej: 1KR 

Plan wyznacza teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczony symbolem ă1MNó tylko w 

formie wolnostojńcej lub bliŧniaczej, natomiast wyklucza zabudowŉ szeregowń lub grupowń. W 

budynkach mieszkalnych plan dopuszcza realizacjŉ usĠug nieucińũliwych zgodnie z przepisami 

odrŉbnymi z zakresu prawa budowlanego, natomiast zakazuje lokali handlowych o powierzchni 

sprzedaũy powyũej 100 m2. Plan daje takũe moũliwoŝĻ realizacji zagospodarowania towarzyszńcego. 

Poniũej przedstawiono zawarte w tekŝcie planu wskaŧniki zagospodarowania terenu dla terenu ă1MNó: 

¶ Maksymalna nadziemna intensywnoŝĻ zabudowy: 0,5, 

¶ Minimalna nadziemna intensywnoŝĻ zabudowy: 0,01, 

¶ Minimalny udziaĠ powierzchni biologicznie czynnej: 50%, 

¶ Maksymalny udziaĠ powierzchni zabudowy: 30%, 

¶ Maksymalna wysokoŝĻ zabudowy: 

o Budynk·w mieszkalnych: 9 m, 

o Budynk·w gospodarczych i garaũy: 6 m, 

o PozostaĠych budowli: 12 m, 

Plan wyznacza teren usĠug oznaczony symbolem ă1Uó tylko w formie usĠug wyĠńcznie nieucińũliwych, 

przy czym plan zakazuje realizacji usĠug handlu wielkopowierzchniowego, zdrowia i pomocy 

spoĠecznej, nauki, edukacji, kultu religijnego, jak r·wnieũ handlu o powierzchni sprzedaũy wiŉkszej niũ 

400 m2. Plan daje takũe moũliwoŝĻ realizacji zagospodarowania towarzyszńcego. Istnieje moũliwoŝĻ 

realizacji wbudowanej funkcji mieszkaniowej dla potrzeb wĠasnych, przy czym powierzchnia uũytkowa 

czŉŝci mieszkaniowej budynku musi byĻ mniejsza niũ 50% powierzchni uũytkowej budynku. 

Poniũej przedstawiono zawarte w tekŝcie planu wskaŧniki zagospodarowania terenu dla terenu ă1Uó: 

¶ Maksymalna nadziemna intensywnoŝĻ zabudowy: 1,8, 

¶ Minimalna nadziemna intensywnoŝĻ zabudowy: 0,01, 

¶ Minimalny udziaĠ powierzchni biologicznie czynnej: 20%, 

¶ Maksymalny udziaĠ powierzchni zabudowy: 60%, 

¶ Maksymalna wysokoŝĻ zabudowy: 

o Budynk·w usĠugowych: 12 m, 

o Garaũy: 6 m, 

o PozostaĠych budowli: 12 m, 
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Ryc. 22. Sporzńdzany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

Ŧr·dĠo: KANON Sp. z o.o. 2025 


































