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1. WSTEP
1.1 Przedmiot opracowania oraz podstawy formalno-prawne

»Plan ogdlny Gminy Nieborédw” zwany w dalszej czesci ,,Planem ogdlnym” zostat sporzadzony
na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2024 r. poz. 1130), Rozporzadzenia Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r., poz. 2758) oraz Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r., poz. 729).

Podstawg do podjecia prac nad opracowaniem Planu ogdlnego byta Uchwata nr 11/14/24 Rady
Gminy Niebordw z dnia 27 maja 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego dla
gminy Niebordw.

Opracowanie obejmuje teren Gminy Nieborédw w granicach administracyjnych o powierzchni
103,91 km?.

Ustalenia planu ogdlnego sporzadzono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, ktére wynikajg m.in. z zapisdw planu zagospodarowania wojewddztwa,
obszaréw chronionych znajdujgcych sie na obszarze opracowania, obszarow szczegdlnego
zagospodarowania oraz rozmieszczenia istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej. Dodatkowo podczas wyznaczania stref planistycznych planu ogdlnego
wzieto pod uwage w pierwszej kolejnosci zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, obszar
uzupetnied zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy oraz obszary objete obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych umozliwiono realizacje funkcji
mieszkaniowej.

W planie ogélnym Gminy Nieboréw okreslone zostaty odpowiednie do specyfiki miejsca strefy
planistyczne wyznaczone zgodnie z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130). Gminny katalog stref planistycznych
wyznacza ich profil funkcjonalny, wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy w strefach
opisanych w art. 13 c ust. 2 pkt. 1-7 oraz wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej w strefach planistycznych opisanych w art. 13c ust. 2 pkt. 1-10 nie mniejszego niz wynika to
z przepiséw wydanych na podstawie art. 13m ust. 2 odnoszgcym sie do delegacji ustawowych.

1.2 Metody pracy i materiaty zrodtowe
Przy opracowaniu niniejszego planu ogdlnego wykorzystano nastepujace materiaty zrédtowe:

e ,Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa tdédzkiego” - Uchwata nr LV/679/18
Sejmiku Wojewddztwa tddzkiego z dnia 28 sierpnia 2018 r;

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nieboréw,
przyjete uchwatg nr 1X/32/2015 Rady Gminy Nieboréw z dnia 29 maja 2015 r.;



e Raport o stanie Gminy Niebordw za rok 2023;
e Gminna Ewidencja Zabytkéw Gminy Nieboréw;
e Strategia rozwoju Gminy Nieborow na lata 2021-2027;

Materiaty kartograficzne:

e Mapa topograficzna dla obszaru Gminy Nieboréw;

e Wektorowa mapa zasadnicza Gminy Nieboréw w formacie .gml;
e Baza obiektow topograficznych BDOT10k

e Geoportal.gov.pl

e Mapa zagrozenia powodziowego i mapa ryzyka powodziowego.

2. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

2.1 Potozenie i ogélna charakterystyka Gminy Nieborow

Nieborow to gmina wiejska o powierzchni 10 391 ha, stanowi ok. 10,52% powierzchni powiatu.
Gmina Niebordow potozona jest w wojewddztwie tédzkim, w powiecie fowickim i ma charakter wiejski.
Siedzibg gminy jest miejscowosé Niebordow. Gmina graniczy z siedmioma gminami z trzech réznych
powiatdw: od pdtnocnego - wschodu z gming Nowa Sucha z powiatu sochaczewskiego, od wschodu i
potudniowego - wschodu z gming Bolimdéw i Skierniewice z powiatu skierniewickiego, od
potudniowego — zachodu, zachodu i pétnocnego — zachodu z gminami tyszkowice, towicz, miastem
towicz i gming Kocierzew Potudniowy z powiatu towickiego.

ic:ézwf Poludniowy

Bolimaw,

Miasto Skierniewice,

Skierniewice

Legenda

[Z Granica gminy Nieboréw

[ Gminy powiatu fowickiego

=1 Gminy powiatu skierniewickiego
[ Gminy powiatu sochaczewskiego

Rys. 1 Lokalizacja gminy Nieboréw na tle gmin sasiednich. Zrédto: opracowanie wtasne.



Gmina Nieboréw podzielona jest na 18 sotectw. Najwazniejszymi, co do wielkosci i rangi oraz
liczby mieszkancéw sg wsie: Betchdw, Dzierzgdw, Dzierzgdwek, Bobrowniki i Nieboréw.

Przez teren gminy przebiegajg trzy drogi krajowe. Dwie z nich krzyzujg sie na granicy
miejscowosci Dzierzgdéw oraz Nieborédw. Autostrada A2, ktéra w sposdb réwnoleznikowy przebiega
przez centralng cze$¢ kraju — od granicy z Niemcami w Swiecku, do granicy z Biatorusig w Kukurykach.
Jest ona czescig drogi miedzynarodowej E30 oraz faczy wazne aglomeracje takie jak Poznan, £odz i
Warszawa. Doga krajowa nr 70 relacji towicz — Huta Zawadzka jest drogg regionalng. Przebiega na
pograniczu wojewddztwa mazowieckiego oraz tddzkiego. Przez pdtnocng czes$é gminy przebiega
niewielki odcinek drogi krajowej nr 92 relacji Rzepin — Katuszyn. Biegnie ona przez wojewddztwo
lubuskie, wielkopolskie, tédzkie i mazowieckie, rownolegle do autostrady A2. Na terenie gminy
zlokalizowane sg réwniez liczne drogi powiatowe oraz gminne. Dzieki obecnosci opisanych drég
krajowych, gmina posiada bardzo korzystne powigzania komunikacyjne nie tylko z najblizszym
regionem, lecz réwniez z terenem catego panstwa.

Obszar gminy jest przeciety przez dwie linie kolejowe towicz-Sochaczew i towicz- Skierniewice.
W miejscowosciach Bednary i Betchéw zlokalizowane s3 stacje kolejowe z bocznicami. Przystanki
kolejowe obstugi pasazerskiej znajdujg sie w Mystakowie i Bobrownikach. Dzieki temu mozliwe sg
bezposrednie potgczenia pasazerskie z gminy Nieboréw do towicza, Sochaczewa, Skierniewic i
Warszawy.

2.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

W planie ogdlnym gminy Nieboréw uwzglednia sie zadania stuzgce realizacji celéw publicznych
o znaczeniu ponadlokalnym. ,Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa tdédzkiego”
przyjeto Uchwatg nr LV/679/18 Sejmiku Wojewddztwa tddzkiego z dnia 28 sierpnia 2018 r. (Dz. Urz.
Woj. Mazowieckiego poz. 4915 z dnia 28 wrzesnia 2019 r.). Plan zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa, zgodnie z art. 38 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, odnosi sie do obszaréw i probleméw zagospodarowania przestrzennego w ujeciu
potrzeb i celéw o charakterze ponadregionalnym. Petni on réwniez funkcje scalajacg zatozenia
uksztattowane na poziomie krajowym i lokalnym.

Powiat towicki, w ktorego sktad wchodzi Gmina Nieboréw zostat wskazany w opracowaniu
jako obszar predysponowany do rozwoju strefy zywicielskiej ze wzgledu na najlepsze uwarunkowania
Srodowiskowe.

W zakresie uzupetnienia infrastruktury dla celéw ruchu lokalnego i regionalnego plan
przewiduje realizacje obwodnic w ciggu drég krajowych w tym miasta towicz, dobudowe trzeciego
pasa na autostradzie A2 oraz inwestycje majgce na celu poprawe stanu i przepustowosci istniejgcych
szlakéw kolejowych. Plan zaktada réwniez rozwdj sieci szerokopasmowego Internetu oraz budowe
zbiorczych systemoéw kanalizacji oraz budowe oczyszczalni Sciekdw poza aglomeracjami.

Istotnym powigzaniem infrastrukturalnym w zakresie przesytowych systemoéw energetycznych
jest linia elektroenergetyczna najwyzszego napiecia 400 kV relacji Ottarzew-Rogowiec, Ptock Rogowiec
oraz 220 kV relacji Janow-Ottarzew.

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:



Dobudowa 3 pasa ruchu na autostradzie A2 na odcinku £é6dz — Warszawa,

Poprawa przepustowosci linii kolejowej E 20 na odcinku Warszawa — Kutno, etap I: Prace na
linii kolejowej nr 3 na odc. Warszawa — granica LCS towicz,

Prace na linii kolejowej E 20 na odcinku Warszawa — Poznan — pozostate roboty, odcinek
Sochaczew — Swarzedz,

Prace na linii kolejowej CE 20 na odcinku towicz Gtowny — Skierniewice,

Zwiekszenie dostepnosci magistrali E20 i CE20 poprzez poprawe stanu technicznego
przylegtych linii kolejowych,

Odnowienie oznakowania szlakéw turystycznych w Parkach Krajobrazowych Wojewddztwa
tédzkiego wraz z uzupetnieniem systemu informacji turystyczno-przyrodniczej,

Inwestycje w zakresie sieci kanalizacyjnych, w tym budowa i modernizacja,

Inwestycje w zakresie oczyszczalni $ciekdw, w tym budowa, rozbudowa lub modernizacja.

2.3 Obszary chronione i szczeg6lnego zagospodarowania

2.3.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

W granicach gminy Nieborédw wystepujg formy ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6

ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (na podstawie centralnego rejestru form
ochrony — prowadzonego przez Generalng Dyrekcje Ochrony Srodowiska):

Rezerwat Przyrody ,,Rawka”,

Rezerwat Przyrody ,,Polana Siwica”

Bolimowski Park Krajobrazowy,

Obszar Chronionego Krajobrazu Pradoliny Warszawsko - Berlifiskiej,

Zespot Przyrodniczo — Krajobrazowy ,,Nieborow”

Obszar Natura 2000 — Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk ,Polana Puszczy Bolimowskiej”
(PLH100028.H),

4 pomniki przyrody,

7 uzytkéw ekologicznych.
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Rys. 2 Formy ochrony przyrody na terenie gminy Nieboréw
Zrédto: opracowanie wtasne, na podstawie danych pozyskanych z Geoportalu



Rezerwaty przyrody:

Rezerwat przyrody Rawka utworzony zostat Zarzadzeniem Ministra Le$nictwa i Przemystu
Drzewnego z dnia 24 listopada 1983 r. w sprawie uznania za rezerwaty przyrody. Jego powierzchnia
wynosi 562,0675 ha. Celem ochrony jest zachowanie ze wzgledéw naukowych, dydaktycznych i
krajobrazowych w naturalnym stanie typowej rzeki nizinnej sredniej wielkosci wraz z krajobrazem jej
doliny oraz srodowiska zycia wielu rzadkich i chronionych gatunkéw roslin i zwierzat. Nadzoér nad
rezerwatem sprawuje Regionalny Konserwator Przyrody w todzi oraz Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Warszawie. Znajduje sie ona na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Pradoliny
Warszawsko — Berlinskiej. Dla przedmiotowego rezerwatu nie ustanowiono planu zadan ochronnych.

Rodzaj rezerwatu Krajobrazowy

Typ rezerwatu Biocenotyczny i fizjocenotyczny
Podtyp rezerwatu Biocenoz naturalnych i pétnaturalnych
Typ ekosystemu Wodny

Podtyp ekosystemu Rzek i ich dolin, potokdéw i zrodet

Tabela 1. Charakterystyka Rezerwatu przyrody ,,Rawka”
Zrédto: Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody

Rezerwat Przyrody Polana Siwica utworzony zostat Rozporzadzeniem Ministra Ochrony
Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Leénictwa z dnia 21 grudnia 1998 r. w sprawie uznania za rezerwat
przyrody. Jego powierzchnia wynosi 68,2200 ha i stanowi on obszar tgk, pastwisk, bagien, wéd i laséw.
Celem ochrony jest zachowanie ze wzgleddw naukowych, dydaktycznych i krajobrazowych
charakterystycznej dla Puszczy Bolimowskiej srodlesnej polany ze zbiorowiskami roslinnosci tgkowe; i
torfowej. Nadzdr nad rezerwatem sprawuje Zastepca Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
todzi oraz Regionalny Konserwator Przyrody.

Rodzaj rezerwatu Torfowiskowy

Typ rezerwatu Fitocenotyczny

Podtyp rezerwatu Zbiorowisk nielesnych

Typ ekosystemu takowy, pastwiskowy, murawowy i zaroslowy
Podtyp ekosystemu tak hydrofilnych

Tabela 2. Charakterystyka Rezerwatu Przyrody ,,Polana Siwica”
Zrédto: Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody

Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi z dnia 7 lutego 2019 w
sprawie ustanowienia zadan ochronnych dla rezerwatu przyrody ,Polana Siwica” ustanowiono zadania
ochronne na rok 2019.
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Lp. Identyfikacja istniejgcych i

potencjalnych zagrozen Sposoby eliminacji lub ograniczania Rodzaj i opis zadan
wewnetrznych zagrozen i skutkow ochronnych
i zewnetrznych
1. | Zarastanie srodlesnych tak Usuwanie samosiewow drzew i 1. Koszenie mechaniczne
przez naturalny nalot drzew i | krzewoéw i/lub reczne roslinnosci
krzewow zielonej
2. | Zmniejszanie sie Usuwanie samosiewéw drzew 2. Usuwanie drzew, krzewow

réznorodnosci biologicznej i krzewow, koszenie oraz nalotu drzew (brzoza,

olcha) wyrostych w skutek

w nielesnych ekosystemach . .
naturalnej sukcesji

3.  Woyniesienie biomasy poza

teren rezerwatu

Tabela 3. Zadania ochronne dla Rezerwatu Przyrody ,,Polana Siwica”
Zrédto: Zarzqdzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi z dnia 7 lutego 2019 w sprawie
ustanowienia zadan ochronnych dla rezerwatu przyrody ,,Polana Siwica”

Parki Krajobrazowe:

Bolimowski Park Krajobrazowy utworzony zostat Uchwatg Nr XIV/93/86 Wojewddzkiej Rady
Narodowej w Skierniewicach z dnia 26 wrze$nia 1986 r. w sprawie utworzenia Bolimowskiego Parku
Krajobrazowego i obszaréow krajobrazu chronionego. Jego powierzchnia wynosi 20 512,3200 ha. Ponad
60% tego obszaru stanowig lasy. Wystepuje tam okoto 1000 gatunkdéw roslin naczyniowych, 87
gatunkdéw roslin rzadkich i chronionych, 163 gatunki zwierzat chronionych (m. in. rys, bébr, wydra,
bocian czarny, zimorodek, bielik, orlik krzykliwy), 16 gatunkéw zwierzagt townych (m. in. to$, daniel,
sarna, dzik, lis). Jego otuline stanowi pas gruntu o szerokosci 200 m réwnolegty do granic zewnetrznych
i wewnetrznych Parku.

Cele ochrony wartosci przyrodniczych na terenie wojewdédztwa tédzkiego

= Zachowanie swobodnie meandrujgcej, nieuregulowanej nizinnej rzeki Rawki i jej doptywow
oraz jej doliny ze starorzeczami, oczkami wodnymi, zabagnieniami, tegami, zapustami, tgkami
i pastwiskami,

= Zachowanie pozostatosci dawnych puszcz, tworzgcych obecnie Puszcze Bolimowskg, bogactwa
szaty roslinnej, obejmujacej liczng grupe chronionych i rzadkich gatunkéw roslin i zbiorowisk
ro$linnych,

= Zachowanie bogactwa populacji zwierzat, ze szczegdlnym uwzglednieniem owaddw, ptazéw,
gadow i ptakow,

= Zachowanie srdédlesnych polan oraz komplekséw tak i pastwisk,

= Zachowanie droznosci korytarzy ekologicznych.

= Cele ochrony wartosci historycznych i kulturowych na terenie wojewddztwa tédzkiego:

= Zachowanie tradycyjnego charakteru zabudowy wiejskiej oraz tradycyjnych detali
architektonicznych,

= Zachowanie tradycyjnej funkcji wsi oraz tradycyjnych zawoddw z nig zwigzanych,

= Zachowanie tradycji ludowych, obrzeddw, legend, nazw zwyczajowych,

=  QOchrona dorobku sztuki nieprofesjonalnej,

= QOchrona zabytkdéw architektonicznych, miejsc martyrologii, obiektéw kultu religijnego,

= Upamietnienie wydarzen i miejsc historycznych.
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= Cele ochrony waloréw krajobrazowych na terenie wojewddztwa tédzkiego:

= Zachowanie w niewielkim stopniu przeksztatconego krajobrazu mazowieckiego rolniczo-
lesnego, ze szczegdlnym uwzglednieniem krajobrazu doliny Rawki i innych rzek, obszaréow
lesnych oraz srédlesnych polan, a takze komplekséw tak i pastwisk,

= Zachowanie tradycyjnych uktadéw zabudowy wiejskiej,

= Ochronai ksztattowanie zadrzewien.

Rozporzgdzeniem Nr 4/2008 Wojewody tédzkiego z dnia 27 lutego 2008 r. w sprawie ustanowienia
planu ochrony Bolimowskiego Parku Krajobrazowego ustanowiono plan ochrony Parku na okres
obejmujacy lata 2008-2027, w ktérym m.in. zidentyfikowano i okreslono sposoby eliminacji lub
ograniczania istniejgcych i potencjalnych zagrozen wewnetrznych oraz zewnetrznych i ich skutkéw.

Obszary Chronionego Krajobrazu:

Obszar Chronionego Krajobrazu Pradoliny Warszawsko — Berlinskiej ustanowiono Uchwatg Nr
163/XXV1/88 Wojewddzkiej Rady Narodowej w Ptocku z dnia 9 czerwca 1988 r. w sprawie ochrony
krajobrazu w wojewddztwie ptockim. Jego powierzchnia wynosi 36 650,000 ha. Przedmiotem ochrony
Obszaru jest zachowanie walorow przyrodniczych czesci pradoliny powstatej w okresie plejstocenskim,
taczacej doline Wisty z doling Warty. Wyznaczony Obszar wchodzi w sktad sieci obszaréw chronionych
i korytarzy ekologicznych. Nadzdr nad nim sprawuje Marszatek Wojewddztwa tddzkiego.

Obszar Chronionego Krajobrazu zostat wyznaczony na terenach juz istniejgcych Obszarow:-
Bolimowsko Radziejowickiego z doling srodkowej Rawki (dot. gm. Boliméw, Nieboréw) oraz Doliny
Bzury (gm. Bielawy, Domaniewice, towicz), ktdre wyznaczyt Wojewoda Skierniewicki rozporzagdzeniem
Nr 36 z dnia 28 lipca 1996 r. (Dz. Urz. Woj. Skierniewickiego Nr 18, poz. 113),- Pradolina Warszawsko
Berlinska rozporzadzenie Nr 16/98 Wojewody Ptockiego z dnia 27 kwietnia 1998 r. w sprawie
dostosowania uchwaty Nr 163/XXV/88 wojewddzkiej Rady Narodowej w Ptocku w sprawie ochrony
krajobrazu w wojewddztwie ptockim do wymagan ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie
przyrody ( gm: teczyca, Witonia, Géra Sw. Matgorzaty, Krzyzandw, Pigtek, Bedlno, m. teczyca). W celu
uzyskania ciggtosci obszaréw chronionych, postanowiono dodatkowo objgé ochrong czes¢ Pradoliny
na wschéd od towicza do granicy z wojewddztwem mazowieckim oraz w zachodniej czesci (obszary
potozone na terenie gmin: Wartkowice, Swinice Warckie, Grabéw i Uniejéw).
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Zespoty Przyrodniczo-Krajobrazowe:

Zespot Przyrodniczo — krajobrazowy Nieborédw utworzony zostat Rozporzgdzeniem Nr 21
Wojewody Skierniewickiego z dnia 6.10.1998 r. w sprawie wyznaczenia zespotu przyrodniczo —
krajobrazowego ,Nieborow” w gminie Nieboréw. Jego powierzchnia wynosi 46,3500 ha. Celem
ochrony jest zachowanie waloréw estetycznych naturalnego i kulturowego krajobrazu dawnego
lapidarium z kompleksem rowow melioracyjnych i wilgotnych tak.

Na terenie Zespotu od 1998 r. realizowano zadania z zakresu ochrony przyrody, krajobrazu,
wartosci historycznych i kulturowych, m. in.:

= utrzymanie fragmentu cennego krajobrazu mazowieckiego (ekstensywna uprawa rolna),

= utrzymanie bioréznorodnosci, wykaszanie tgk, powstrzymanie sukcesji lesnej,

= ustanowienie zakazu wstepu i polowan, utworzenie ostoi zwierzat, m. in.: tosi, danieli,
saren, jeleni, dzikéw, puszczykdw, kaczek, czapli i tabedzi, oraz zerowisko bielika),

= utrzymanie szuwardéw i rozlewiska — ostoja ptakdw wodno-btotnych, wodopdj dla dzikich
zwierzat, babrzysko dla dzikéw,

= utrzymanie tradycyjnej pasieki,

= czynna ochrona ptakow i nietoperzy (wywieszanie budek).

Obszary Natura 2000:

Obszary Natura 2000 to istniejgcy na terytorium Unii Europejskiej program sieci obszaréw
objetych ochrong przyrody. Sie¢ Natura 2000 tworzg dwa typy obszaréw: obszary specjalnej ochrony
ptakéw (OSO) oraz specjalne obszary ochrony siedlisk (SOO).

Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk Natura 2000 Polany Puszczy Bolimowskiej ustanowiono
Decyzjg Komisji z dnia 10 stycznia 2011 r. w sprawie przyjecia na mocy dyrektywy Rady 92/43/EWG
czwartego zaktualizowanego wykazu terendw majgcych znaczenie dla Wspdlnoty sktadajgcych sie na
kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowana jako dokument nr C(2010) 9669) (2011/64/UE).
Jego powierzchnia wynosi 124,1000 ha. Nadzér nad Obszarem sprawuje Regionalna Dyrekcja Ochrony
Srodowiska w todzi.

Wyznaczono go w celu trwatej ochrony siedlisk przyrodniczych, populacji zagrozonych
wyginieciem gatunkow roslin oraz populacji zagrozonych wyginieciem gatunkéw zwierzat innych niz
ptaki lub odtworzenia wiasciwego stanu ochrony siedlisk przyrodniczych lub wtasciwego stanu ochrony
gatunkdéw roslin oraz zwierzat innych niz ptaki.

Lp. Kod Nazwa

1. 6410 Zmiennowilgotne taki trzeslicowe (Molinion)

2. 6430 Ziotoro$la gorskie (Adenostylion alliariae) i ziotorosla nadrzeczne (Convolvuletalia sepium)
3. 6510 Nizowe i gérskie Swieze tgki uzytkowane ekstensywnie (Arrhenatherion elatioris)

Tabela 4. Siedliska przyrodnicze bedqgce przedmiotem ochrony na Specjalnym Obszarze Ochrony Siedlisk
Polany Puszczy Bolimowskiej (PLH100028)

Zrédto: Rozporzqdzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 27 lipca 2023 r. w sprawie specjalnego obszaru
ochrony siedlisk Polany Puszczy Bolimowskiej (PLH100028)
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Lp.

Nazwa polska

Nazwa naukowa

1.

Starodub tgkowy

Angelica palustris (= Ostericum palustre)

Tabela 5. Gatunki roslin bedqce przedmiotem ochrony na Specjalnym Obszarze Ochrony Siedlisk Polany
Puszczy Bolimowskiej (PLH100028)
Zrédto: Rozporzqdzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 27 lipca 2023 r. w sprawie specjalnego obszaru

ochrony siedlisk Polany Puszczy Bolimowskiej (PLH100028)

Lp. Nazwa polska Nazwa naukowa Populacja objeta ochrong
1. Modraszek nausitous Maculinea (Phengaris) nausithous Osiadta
2. Modraszek telejus Maculinea (Phengaris) teleius Osiadta

Tabela 6. Gatunki zwierzgt bedqce przedmiotem ochrony na Specjalnym Obszarze Ochrony Siedlisk Polany
Puszczy Bolimowskiej (PLH100028)

Zrédto: Rozporzqdzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 27 lipca 2023 r. w sprawie specjalnego obszaru

ochrony siedlisk Polany Puszczy Bolimowskiej (PLH100028)

Pomniki przyrody:

Na terenie gminy Niebordw znajdujg sie 4 pomniki przyrody, objete ochrong na podstawie

ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

.. . . Data
Lp. Gatunek Potozenie Wymiary Rodzaj .
ustanowienia
. . L. . . Wysokos$¢ —26 m
1. L_Il_s.a szlerfkc;:lsl’lcna Lesnictwo :[\lolgt;orow oddz. Pierscienica— 115 cm Drzewo 26.03.1994
fila piatyphytios ) Obwdéd — 361 cm
. . , . . , Wysoko$¢ —22 m
2. L7I_p/a sz;er:kc;)lls/’/cna Lesnictwo :[\IOISZOFOW OddZ. Pierscienica — 149 cm Drzewo 26.03.1994
fha pratypnylios : Obwod — 468 cm
- . . Wysoko$¢ —25m
3. DQ""b Szyp”*kzwy Lesnictwo Nl'ggomw oddz. Pierécienica — 125 cm Drzewo 26.03.1994
uercus robur Obwod — 393 cm
863 Lip,
%0 Debgw, .| droga krajowa nr 70, droga
7 Wierzb biatych i owiatowa nr 1322E, ulica
4.|  kruchych, P oo - Aleja drzew| 02.09.1997
Janusza Radziwitta w
4 Sosny, Nieborowie
2 Wiazy,
1 Topola biata

Tabela 7. Pomniki przyrody na terenie gminy Nieborow
Zrédto: opracowanie wiasne, na podstawie danych pozyskanych z Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska
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Uzytki ekologiczne:

Na terenie gminy Nieboréw wystepuje siedem uzytkdw ekologiczny — oddziaty 9d i 18Ad

utworzone zostaty Rozporzadzeniem Nr 30 Wojewody Skierniewickiego z dnia 21.12.1998 r. w sprawie
uznania za uzytki ekologiczne (Dz. Urz. Woj. Skier. z dn. 31.12.1998r Nr 23 poz. 269), a oddziaty 91f, 8b,
25h, 60j, 112b Rozporzadzeniem Nr 2 Wojewody Skierniewickiego z dnia 15.01.1997 r. w sprawie

uznania za uzytki ekologiczne (Dz. Urz. Woj. Skier. z dn. 07.02.1997r Nr 1 poz. 2)

D
Lp. Nazwa Potozenie Powierzchnia Rodzaj ata. .
ustanowienia
1. . [0ddziat 9 d pofozony w Lesnictwie 1,5800 ha Bagno | 05.01.1999
Nieborow
2. ; Oddziat 18 Ad potozony w 1,4700 ha Bagno | 05.01.1999
Lesnictwie Nieborow
3. ; Oddziat 91 f potozony w 0,5200 ha Bagno | 22.02.1997
Lesnictwie tasieczniki
a. . |0ddziat8 g potozony w Lesnictwie 0,7500 ha Bagno | 22.02.1997
Nieborow
5. ; Oddziat 25 h potozony w 0,4600 ha Bagno | 22.02.1997
Lesnictwie Nieboréw
6. ; Oddziat 60 j potozony w 2,6000 ha Bagno | 22.02.2997
Lesnictwie Nieborow
7. ; Oddziat 112 b pofozony w 2,2700 ha Bagno | 22.02.1997
Lesnictwie Nieborow

Tabela 8. Uzytki ekologiczne na terenie gminy Nieboréw

Zrédto: opracowanie wiasne, na podstawie danych pozyskanych z Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska

Wedtug
ekologicznych na terenie wszystkich uzytkow ekologicznych zakazuje sie:

rozporzagdzen Wojewody Skierniewickiego w sprawie ustanowienia

uzytkéw

=  wysypywania, zakopywania i wylewania odpaddw lub innych nieczystosci lub zatruwania wody

= pozyskiwania niszczenia lub uszkadzania drzew i krzewow

= zbioru wszystkich, dziko rosngcych roslin, a w szczegdlnosci owocéw, nasion i grzybow

= niszczenia gleby lub zmiany sposobu jej uzytkowania.

= zmiany stosunkéw wodnych,

= prowadzenia typowej gospodarki lesne;j.
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2.3.2. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Na terenie gminy Nieboréw wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig:

obszary, na ktérych prawdopodobierstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi

raz na 100 lat (Q 1%),
obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi

raz na 10 lat (Q 10%).
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Rysunek 3: Lokalizacja obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig na terenie gminy Nieborow
Zrédto: Opracowanie wtasne, na podstawie danych pozyskanych oraz Geoportalu
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Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig obowigzujg przepisy odrebne dotyczace
ochrony przed powodzig. Tereny te obejmujg gtdwnie doline rzek Bzura oraz tupia-Skierniewka, ktéry
przebiegajg przez obreby Betchdw, Dzierzgdwek, Dzierzgédw, Bobrowniki, Arkadia, Mystakéw,
Janowice, Bednary Wies$, Bednary Kolonia, Kompina oraz Patoki. Na wystepowanie lokalnych
podtopien narazone mogg by¢ réwniez tereny w bezposrednim sgsiedztwie mniejszych ciekéw
i zbiornikéw wodnych.

Na obszarze gminy Nieboréw nie wystepujg waty przeciwpowodziowe.

2.3.3. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Na terenie gminy Nieborédw wystepuja grunty zmeliorowane, urzagdzenia melioracji wodnych,
rowy nieujete w ewidencji oraz rzeki Bzura i tupia-Skierniewka stanowigce wode powierzchniowg na
gruntach Skarbu Panstwa.

Grunty zmeliorowane obejmujg obszar okoto 9% powierzchni gminy, znajduje sie one w
potudniowej oraz pétnocno-wschodniej czesci gminy w obrebach Karolew, Sypien, Bednary Kolonia,
Bednary Wies, Piaski oraz Betchéow. Tereny te gtéwnie sg wykorzystywane rolniczo.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z zapisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.
Uz 2024 r., poz. 1087 z pdzn. zm.), zakazuje sie:

— grodzenia nieruchomosci przylegtych do publicznych  srédlagdowych  wéd
powierzchniowych oraz do brzegu wéd morskich i morza terytorialnego w odlegtosci
mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu, a takie zakazywania lub uniemozliwiania
przechodzenia przez ten obszar,

— zmieniania kierunku i natezenia odptywu wdd opadowych i roztopowych jak i kierunku
odptywu wéd ze zrédet ze szkodg dla gruntéw sasiednich.

W przypadku stwierdzenia koniecznosci przebudowy urzgdzen melioracji wodnych wymagane
jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego.

2.3.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
wystepuja te ruchy

Na obszarze gminy Nieboréw nie wystepujg osuwiska, ani obszary predysponowane do
powstania osuwisk.

2.3.5. Strefy ochronne uje¢ wody
Na terenie gminy Nieboréw znajdujg sie nastepujace ujecia wody:

= ujecie w Bobrownikach — dwie studnie gtebinowe,
= ujecie w Betchowie — dwie studnie gtebinowe,

= ujecie w Nieborowie — dwie studnie gtebinowe,

= ujecie w Kompinie — dwie studnie gtebinowe,

= ujecie w Sypieniu — dwie studnie gtebinowe,

= ujecie w Mystakowie — dwie studnie gtebinowe.
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Wyzej wymienione ujecia wodd posiadajg ustanowiong strefe ochrony bezposredniej
w promieniu 4 m lub 8 m od studni.

2.3.6. Obszary ochronne zbiornikéw waéd srodlagdowych

Na terenie gminy Niebordw nie stwierdzono wystepowania obszaréw ochronnych zbiornikéw
wad srédlgdowych.

2.3.7. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Wedtug Panstwowego Instytutu Geologiczno - Badawczego na terenie gminy Niebordw nie
wystepujg tereny i obszary gérnicze.

Na terenie gminy Nieboréw brak jest obiektéw lub obszaréw, dla ktérych wyznacza sie w ztozu
kopaliny filar ochronny. Obszary takie mogg by¢ wyznaczone w ztozach, o ile wymagac beda tego
przepisy prawa geologicznego i gérniczego z tytutu warunkéw eksploatacji ww. ztéz na etapie
opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

2.3.8. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na terenie gminy Niebordow zasoby surowcow mineralnych sg niewielkie. Znajduje sie tam
jedno ztoze kopalin ,Nieboréw” o powierzchni 1323 m?. Jest to ztoze surowcédw ilastych ceramiki
budowlanej o stanie zagospodarowania — ztoze rozpoznane szczegétowo.

Nr
L.p. Nazwa ztoza Nazwa Kopalina Stan zagospodarowania Pow. [m?]
systemowy
. , Surowce ilaste ceramiki ) i
1. Nieboréw . B 4909 Ztoze rozpoznane szczegdtowo 1323
budowlanej

Tabela 9. Ztoza kopalin na terenie gminy Nieborow
Zrédto: opracowanie wiasne, na podstawie danych pozyskanych z Paristwowego Instytutu Geologicznego -
Panstwowy Instytut Badawczy

Gmina Nieboréw potozona jest na obszarze o korzystnych warunkach hydrogeologicznych. W
obrebie gminy wystepuje jeden zbiornik wéd podziemnych GZWP nr 2151 to zbiornik porowy o randze
gtéwnej. Ze wzgledu na realizacje prac dokumentacyjnych planowanych w latach 2008-2016 bez
wykonywania prac wiertniczych i pompowan badawczych, z listy zbiornikéw przewidzianych do
udokumentowania wytgczono paleogensko-neogeriski GZWP nr 215 Subniecka Warszawska, wraz z
czescig centralng traktowang jako oddzielny GZWP o numerze 2151. Udokumentowanie tego
zbiornika, zaréwno ze wzgledu na jego wielkos¢, jak i gtebokie zaleganie oraz stabe rozpoznanie,
wymaga szerokiego zakresu prac badawczych i powinno by¢ zrealizowane jako oddzielne zadanie.

W gminie Nieboréw nie wystepujg udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla oraz bezzbiornikowe magazyny substancji.

2.3.9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze gminy Niebordw nie wystepujg obszary uzdrowiskowe, w zwigzku z tym nie
wyznaczono obszaréw uzdrowiskowych oraz ich stref ochronnych.
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2.3.10.Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840
orazz 2023r. poz.951 i 1688), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji
zabytkow oraz dobra kultury wspoétczesnej

Gmina charakteryzuje sie wysokimi walorami kulturowymi. Stanowig o tym przede wszystkim
obiekty wpisane do Gminnej oraz Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkow, czy Rejestru zabytkdéw oraz
stanowiska archeologiczne. Bardzo waznym obiektem na terenie gminy Nieboréow jest Pomnik Historii
"Nieboréw i Arkadia - zespot patacowo-ogrodowy i ogréd sentymentalno - romantyczny". Terminem
tym okresla sie zabytek nieruchomy o szczegélnym znaczeniu dla kultury Polski.

Pomniki historii, oprdcz znaczenia dla polskiego dziedzictwa kulturowego, powinny wyrdzniac
sie  m.in. znaczeniem ponadregionalnym, duzymi wartoSciami historycznymi, naukowymi i
artystycznymi, by¢ utrwalone w Swiadomosci spotecznej i stanowié¢ zrddto inspiracji dla kolejnych
pokolen. Obszar Pomnika Historii "Nieboréw i Arkadia - zespdt patacowo-ogrodowy i ogréd
sentymentalno - romantyczny" obejmuje historycznie uksztattowang przestrzen rezydencji z patacem,
ogrodem, elementami dawnego lapidarium, budynkami mieszkalnymi, gospodarczymi i ogrodowymi
w Nieborowie w granicach ogrodu nieborowskiego wraz z budynkiem spichlerza w obrebie jego muréw
obwodowych oraz historycznie uksztattowang przestrzen ogrodu w Arkadii z budowlami ogrodowymi
i elementami dawnego lapidarium. Dopetnieniem przestrzennego rozplanowania zespotéw:
patacowego, ogrodowych i zabudowan wsi folwarcznych sg aleje lipowe w ciggu drogi prowadzacej z
Nieborowa do Arkadii, z Nieborowa do tasiecznik i z Nieborowa do Piask.

Catos¢ wyzej opisanych, historycznie uksztattowanych uktadow przestrzennych stanowi o
wysokich walorach kulturowych obszaréw gminy Niebordw. Szczegdlnie wartosciowy jest krajobraz
kulturowy obszaréw potozonych wzdtuz traktu tgczacego Arkadie z Nieborowem i dalej w kierunku wsi
tasieczniki i Piaski.

Rejestr zabytkow

W tabeli ponizej przedstawiono wykaz zabytkdw wpisanych do Rejestru Zabytkow na terenie
gminy Niebordw.

. . .. Datowanie Nr rejestru z datg
Lp. Obiekt Miejscowos¢ X
wpisu
1. obora Nieborow pocz. XIX w. nr 560 z 1967-08-12
2. kuznia Nieboréw koniec XVIII w. nr 557 z 1967-08-12
3. chlew Nieborow pocz. XIX w. nr 558 z 1967-08-12
4, Jaskinia Sybilli Arkadia 1800 . nr 544 z 1967-08-12
galeria z
5. ostrotukowych Arkadia 1800r. nr 543z 1967-08-12
arkad

6. brama cyrku Arkadia ok. 1800 . nr 546 z 1967-08-12

stup graniczny nr2723-VI-30z 1961-
7. Ksiestwa Patoki 1829 r. 03-16 sprostowanie z

towickiego 1998-04-28
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kwatera wojenna z

8. . . Bednary Wie$ 1939 - 1945 nr 881A z 1992-04-14
Il wojny Swiatowej
. Arkadia, Mystakow, Nieborow, . nr 1150/296 z 1980-05-
9. aleja o data nieznana
Piaski 05
10. Dom Murgrabiego Arkadia ok. 1800 . nr 540z 1967-08-12
11. Swiatynia Diany Arkadia 1783 r. nr 538 z 1967-08-12
12. Dom Arcykaptana Arkadia 1783 r. nr 539z 1967-08-12
13. Domek Gotycki Arkadia pocz. XIX w. nr 542 z 1967-08-12
kosciot parafialny 3
14. ) . Betchow 1866 . nr 973A z 1994-06-30
pw. sw. Macieja
kosciot pw. Matki . i
15. . . Nieborow 1871- 1883 nr521z1979-12-27
Boskiej Bolesnej
16. dom drdznika Patoki 1. pot. XIX w. nr 614 z 1967-08-24
Zespot dawnej
rezydencji — Patac . i .
17. ] ] Nieboréow koniec XVII w. nr 146 z 1967-08-12
w Nieborowie
(patac)
dawny browar . i
18. Nieborow 1. pot. XVIII w. nr 547 z 1967-08-12
(manufaktura)
dawny dom
oficjalisty
] . ) przetom XVII/XIX
19. (p6tnocny) w Nieborow nr 552 z 1967-08-12
w.
osadzie patacowej
w Nieborowie
dawny dom
oficjalisty
. . , przetom XVII/XIX
20. (potudniowy) w Nieborow nr 553 z 1967-08-12
W.
osadzie patacowej
w Nieborowie
21. dawny spichlerz Nieborow koniec XVIII w. nr 550 z 1967-08-12
oficyna patacowa . i
22. . . Nieboréow 1. pot. XVIII w. nr 551z 1967-08-12
w Nieborowie
23. dawna stajnia Nieboréw koniec XVIII w. nr 554 z 1967-08-12
budynek dawnej . i przetom
24. . Nieborow nr 555z 1967-08-12
WOozowni XVIHI/XIX w.
25. budynek zarzadu Nieborow koniec XVIII w. nr 556 z 1967-08-12
budynek
gospodarczy
26. w parku (dom Nieborow pocz. XIX w. nr 559z 1967-08-12
ogrodnika z
lodownig)
Oranzeria ll . i
27. Nieboréw ok.1795r. nr 549 z 1967-08-12

potgczona ze
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szklarnig i
cieplarnig w parku
w Nieborowie

odbud. w latach
28. Akwedukt Arkadia 1950-52 wg nr 545 z 1967-08-12
planéw z 1784 .

29. tuk Grecki Arkadia ok.1785r. nr 541z 1967-08-12

30. oranzeria | (mata) Nieborow ok.1795r. nr 548 z 1967-08-12

cmentarz wojenny
31. | zotnierzy polskich z Kompina 1939r. nr 911A z 1992-12-21
Il wojny Swiatowej

cmentarz . ,
32. L Nieboréow 2. pot. XIX w. nr 802A z 1991-11-20
rzymskokatolicki
33. cmentarz Betchéow data nieznana nr 973A z 1994-06-30
34, pole Nieborowskie Nieboréw XVII w. nr A/384 z 2019-07-24

dawna rezydencja
letnia Radziwittéw .
35. . Arkadia 1778 . nr 145z 1967-08-12
w Arkadii (park

wraz z pawilonami)

36. park patacowy Nieborow koniec XVII w. nr 561z 1967-08-12

Tabela 10. Wykaz obiektow wpisanych do rejestru zabytkow.
Zrédto: opracowanie wtasne, na podstawie danych z NID.

Krajowa Ewidencja Zabytkow

W tabeli ponizej przedstawiono wykaz zabytkéw wpisanych do Krajowej Ewidencji na terenie
gminy Niebordw.

Lp. Miejscowos¢ Obiekt Datowanie Data wpisu
Arkadia, Mystakow, . .
1. ) i o aleja data nieznana 01.01.1978r.
Nieboroéw, Piaski

Arkadia - park

2. brama cyrku od 1880 . 01.07.1966r.
romantyczny
Arkadia - park

3. cyrk ok. 1804 . 01.06.1992 .
romantyczny
Arkadia - park .

4, mur z herbami ok.1783r. -
romantyczny
Arkadia - park .

5. grota Sybilli 1790 - 1795 01.06.1992 .
romantyczny
Arkadia - park .

6. brama historyczna 1810r. 01.09.2012 .
romantyczny
Arkadia - park .

7. grobowiec 1810r. 01.09.2012 .
romantyczny
Arkadia - park .

8. studnia pocz. XIX w. 01.09.2012 .
romantyczny
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przetom XVII/XIX

9. Nieboréw czworak 30.11.1959 .
W.
Niebordow - zespot . .
10. wartownia przy bramie pot. XIX w. 01.09.2012r.
patacowo-parkowy
Arkadia - park
11. P kapliczka na Wzgdrzu Gotyckim od 1810r. -
romantyczny
Arkadia - park .
12. fragmenty lapidarne 1778 - 1813 10.07.1985 .
romantyczny
13. Patoki stup graniczny 1829r. 01.07.2008 r.
14. Julianéw kapliczka lata 30. XX w. 01.09.2012 .
Nieborow - zespot L .
15. lapidarium w parku patacowym koniec XVII w. 10.07.1985r.
patacowo-parkowy
Arkadia - park
16. P akwedukt 1784r. 07.04.1955 .
romantyczny
Arkadia - park .
17. dom ogrodnika XVIII w. 01.09.2012r.
romantyczny
Arkadia - park Domek Gotycki (Przybytek
18. . L . ok. 1800 . 30.11.1959 .
romantyczny Nieszczescia i Melancholii)
Arkadia - park .. o
19. Swigtynia Diany 1783 r. 30.11.1959 .
romantyczny
o koscidt par. pw. Sw. Matgorzaty i
20. Bednary Wies o 1896 - 1907 01.01.1979r.
Macieja
Arkadia - park .
21. Dom Murgrabiego przed 1800 . 30.11.1959r.
romantyczny
Nieboréw - zespot o
22. stajnia ok.1790r. 30.11.1959r.
patacowo-parkowy
Nieborow, Aleja
23. Legiondw Polskich plebania ok. 1900 . 01.07.2008 .
63/68
Nieborow, Aleja .
24. . czworak koniec XIX w. 01.01.1989 .
Lipowa 92
Bednary Wies, .
25. dworzec kolejowy 1895r. 01.08.2009 r.
Dworcowa 12
Nieborow, Aleja . .
26. . dom rzadcy z owczarnia koniec XVIII w. 30.11.1959r.
Lipowa 78
Arkadia - park
27. dom arcykaptana 1783 r. 30.11.1959r.
romantyczny
Nieborow - zespot . .
28. dom ogrodnika z lodownig 1. pot. XIX w. 01.07.1966 .
patacowo-parkowy
Niebordow - zespot .
29. wozownia XV w. 30.11.1959r.
patacowo-parkowy
Nieborow, Aleja .
30. . spichlerz lata 70. XVIII w. 30.11.1959r.
Lipowa 84
Nieboréw - zespot L
31. dom oficjalisty (l1) ok.1780r. 30.11.1959 .
patacowo-parkowy
Nieboréw - zespot o
32. oranzeria | (mata) ok.1795r. 30.11.1959 .

patacowo-parkowy
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Nieborow, Aleja

33. Legiondow Polskich dom ludowy 4. ¢w. XIX w. 01.09.2012 .
65
34, Kompina 82 plebania pocz. XX w. 01.09.2012r.
. kosciot par. pw. Sw. Adalberta i przetom XIX/XX
35. Kompina 01.01.1993 .
Barbary w.
36. Bednary Wies stodota XX w. 01.09.2012r.
37. Nieborow zajazd 1766 - 1774 30.11.1959 .
Nieborow - zespot .
38. oficyna 1. pot. XVIII w. 30.11.1959 .
patacowo-parkowy
Nieborow - zespot L
39. dom oficjalisty (l) ok. 1780 r. 30.11.1959 .
patacowo-parkowy
Betchdw, .
40. dworzec kolejowy 1909 . 01.08.2008 r.
Dworcowa 14
Nieborow, Aleja
41. Legiondow Polskich ko$ciot par. pw. MB Bolesnej 1871 - 1883 01.01.1979 .
63
42. Bednary Wies kosciot par. pw. Sw. Macieja 1866 r. 01.07.1993r.
43. Arkadia 87 dom Marii Konopnickiej pocz. XX w. 01.09.2012 .
44, Patoki 50 dom dréznika lata 60. XIX w. 30.11.1959 .
Nieboréw - zespot
45, patac 1690 - 1696 30.11.1959r.
patacowo-parkowy
Nieboréw - zespot o .
46. oranzeria Il (duza) ok.1795r. 30.11.1959 .
patacowo-parkowy
Nieboréw - zespot
47. browar 1. pot. XVIII w. 30.11.1959 .
patacowo-parkowy
o cmentarz rzymskokatolicki
48. Bednary Wies L. pot. XIV w. 01.09.1993r.
przykoscielny
49. Bednary Wies cmentarz rzymskokatolicki 2. pot. XIX w. 30.11.1988 .
i cmentarz rzymskokatolicki
50. Betchow . 2. pot. XVII w. 01.05.1993r.
przykoscielny
51. Betchow cmentarz rzymskokatolicki pot. XIX w. 30.11.1988 .
Nieborow, Aleja Lo
o, ] cmentarz rzymskokatolicki
52. Legiondw Polskich . XV w. 01.11.1994 .
przykoscielny
63
53. Nieborow cmentarz rzymskokatolicki 2. pot. XIX w. 20.11.1984 .
54. Karolew cmentarz ewangelicki 2. pot. XIX w. 01.11.1994r.
55. Kompina cmentarz rzymskokatolicki 1826r. 30.11.1988 .
. cmentarz rzymskokatolicki
56. Kompina pot. XV w. 01.09.1993 .

przykoscielny
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57. Kompina cmentarz wojenny z 1939 r. 1939r. 01.10.1991r.
Nieboréw - zespot . .
58. Pole Nieborowskie 1700 - 1800 01.10.1918r.
patacowo-parkowy
. . ) przetom XVII/XIX
59. Nieborow kapliczka 01.09.2012.
w.
Arkadia - park .
60. Arkadia 1778 - 1820 01.03.1980 .
romantyczny
Nieborow - zespot .
61. park patacowy koniec XVII w. 01.07.1980.
patacowo-parkowy
Nieborow - zespot )
62. zespot budowlany folwarku XVII - XIX w. 01.05.2018.
patacowo-parkowy

Tabela 11. Wykaz obiektéw wpisanych do krajowej ewidencji zabytkow.

Zrédto: opracowanie wtasne, na podstawie danych z NID

Pomniki Historii

W tabeli ponizej przedstawiono wykaz obiektéw uznanych jako Pomnik Historii na terenie
gminy Niebordw.

Lp. Miejscowos¢ Obiekt Rodzaj Data utworzenia
Nieboréw i Arkadia
Nieboréw zespot patacowo-ogrodowy i zabytkowy park i
1. _ potp & y yHowy p 22.11.2017
Arkadia ogréd sentymentalno- ogrod
romantyczny

Tabela 12. Wykaz Pomnikdw Historii.

Zrédto: opracowanie wtasne, na podstawie danych z NID

Gminna ewidencja zabytkow

Wykaz obiektow wpisanych do Gminnej ewidencji zabytkdw przedstawia ponizsza tabela.

Lp. Obiekt Adres Datowanie
1. Akwedukt Arkadia - park 1784r.
romantyczny
2. Brama cyrku Arkadia - park 1804 .
romantyczny
3. Brama historyczna Arkadia - park 1810r.
romantyczny
Domek gotycki (przybytek Arkadia - park
4, . . . 1800r.
Nieszczescia i Melancholii) romantyczny
5. Dom Murgrabiego Arkadia - park 1800 .
romantyczny
Arkadia - park
6. Dom Arcykaptana rracia - par 1783 r.
romantyczny
7. Dom ogrodnika Arkadia - park XVII w.
romantyczny
8. Fragmenty Lapidarialne Arkadia - park 1778-1813r.
romantyczny
9. Grobowiec ztudzen Arkadia - park 1810r.
romantyczny
10. Galeria arkadowa Arkadia - park 1800r.
romantyczny
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Arkadia - park

11. Jaskinia Sybilli 1790-1795 .
romantyczny
. . Arkadia - park
12. Kaplica na Wzgdrzu gotyckim rracia - par 1810r.
romantyczny
13. tuk grecki Arkadia - park 1785r.
romantyczny
1783 r.
Arkadia - park
14. Mur z herbami r(r)nialnat cpz?]r (elementy z ok
yezny 1582 1)
15. $wiatynia Diany Arkadia - park 1783r.
romantyczny
16. Studnia Arkadia - park pocz. XIX w.
romantyczny
17. Brama czasu Arkadia - park 1810r.
romantyczny
18. dom M. Konopnickiej Arkadia - park 1785r.
romantyczny
19. Kapliczka Arkadia 17 1951r.
20. Patac Park w Nieborowie 1690-1696 r.
21. Wartownia przy bramie Park w Nieborowie pot. XIX w.
22. Oficyna Park w Nieborowie | pot. XVIII w.
23. Dom oficjalisty | Park w Nieborowie XVIHI-XIX w.
24, Dom oficjalisty Il Park w Nieborowie XVII-XIX w.
I pot. XVIII w.
25. Browar, ob. Oficyna Park w Nieborowie (przebudowa
ok. 1774 r.)
26. Budynek gospodarczy (d. dom Park w Nieborowie | IV éw. XVIIl w.
ogrodnika z lodownig)
27. Oranzeria | Park w Nieborowie 1775r.
28. Oranzeria Il Park w Nieborowie 1775r.
29. Chlew Aleja Lipowa 86, |/ oy sviil w,
Nieboréw
30. Kunia Aleja Lipowa 86, |\ o,y w,
Nieboréw
31. Obora Aleja Lipowa 86, |/ o, sl w,
Nieboréw
32. Stajnia Park w Nieborowie IV éw. XVIII w.
33. Wozownia Park w Nieborowie XVII w.
34, Kapliczka Nieborow XVII-XIX w.
35, | Kaliczka przy wejsciu do zespotu Park w Nieborowie XIX-XX W.
patacowo-parkowego
przy Aleja Legionéw
36. Kapliczka Polskich 58, XVIHI-XIX w.
Nieboréw
Aleja Legiondw
37. Koscidt parafialny p.w. MB Bolesnej Polskich 63, 1871-1883r.
Nieboréw

25




Aleja Legionow

38. Plebania Polskich 68, XIX w.
Nieboréw
przy Aleja Legionéw
39. Kapliczka Polskich 38, XVII-XIX w.
Nieboréw
na przeciw Aleja
40. Figura Legiondw Polskich XIX w.
81, Nieborow
Aleja Legionow
41. Zajazd Polskich 1, 1766-1774 r.
Nieboréw
42. Spichlerz dawnego folwarku Nieborow 209C XVII w.
Aleja Legiondw
43, Dom ludowy Polskich 65, IV éw. XIX w.
Nieboréw
44, Czworak AIeJa.Llpovya 92, koniec XIX w.
Nieboréw
Aleja Li 78 .
45, Budynek zarzadu folwarku eJa. |povya ’ IV éw. XVIII w.
Nieboréw
16. Kwatera wojenna na'cn'wentarzu ul. Szkolna 9, 1939-1945 1.
rzymsko-katolickim Bednary
47. Dworzec kolejowy ul. Dworcowa 14, | éw. XX w.
Bednary
Kosciot parafialny p.w. sw. Matgorzaty ul. Szkolna 9, 1896-1907 1.
48. i Macieja Bednar (rest. 1918-
) ¥ 192571
Aleja Legionow
Polskich, Bed
49. Kapliczka olskich, bednary XIX w.
(przy stacji
benzynowej)
50. Stodota murowana ul. zkolna 36, XX w.
Bednary
51. Kosciot parafialny p.w. $w. Macieja Betchéw 109A 1886 . (rozb.
1900 r.)
52. Kaplica pogrzebowa Betchéw 109A XIX-XX w.
53. Kapliczka Betchow XIX-XX w
. ul. Dworcowa 12,
54. Dworzec kolejowy Betchéw pocz. XX w
55. Kapliczka Bobrowniki 1920r.
56. Kapliczka Dzierzgow XX w.
Kaplica poswiecona polegtym w Aleja Legionow
57. latach 1919-1920 Pols!<|chl35, 1. 30 XX w.
Julianéw
. . 1897-1900 .
58. Kosciot Kompina (odb. 1946 r)
Kompina (mur
dzenia plebani
59. Kapliczka ogroazenia plebani, nieznany
rég potudniowo-
zachodni)
60. Plebania Kompina 82 pocz. XX w.
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61. Stajnia w zagrodzie Kompina 9 XIX-XX w.
62. Dom Kompina 19 XIX-XX w.
63. Dom Kompina 74 1929r.
64. Dom Kompina 81 | Ew. XX w.
65. Dom Kompina 91 XIX-XX w.
66. Stajnia przy domu Kompina 91 XIX-XX w.
67. Most drewniany Kompina XX w.
68. Kapliczka Kompina 1920r.
69. Kapliczka Kompina 1920r.
70. Dom Sypien 36 Il pot. XIX w.
71. Kapliczka Sypien XX w.
72. Stup graniczny Ksiestwa towickiego Patoki 1829r.
73. Dom drdznika Patoki 50 | pot. XIX w.
74. Kapliczka Patoki 44 I éw. XX w.
Arkadia - park
75. Tama przy parku rracia - par XIX w.
romantyczny
76. Kolumna Arkadia - park 1810r.
romantyczny
77. Kapliczka Arkadia - park nieznany
romantyczny
78. Kapliczka Betchéw 129 XIX-XX w.
IV éw. XVII-XIX
79. Park romantyczny z pawilonami Arkadia cw W
80. Park Park w Nieborowie 1690r.
- Aleja Legiondéw
81. Cmentarz rzymsko-katolicki Polskich, Nieboréw Il pot. XIX w.
Cmentarz przykoscielny przy kosciele Aleja Legionow
82. af ‘\'N e lezsn‘;. Polskich 63, 1876-1883 r.
par. p-w. ) Nieboréw
, . ul. Szkolna 36,
83. Cmentarz przykoscielny Bednary XIX w.
84. Cmentarz rzymsko-katolicki ul. Szkolna 3, XX w.
Bednary
85 Cmentarz przlykosael'n\'/ przy Kosciele Betchéw 109A 1900
par. p. w. $w. Macieja Apostota
86. Cmentarz grzebalny Beftchéw 93 XX w.
87. Cmentarz przykoscielny Kompina ok.1900r.
88. Cmentarz grzebalny Kompina XX w.
89. Aleja do cmentarza grzebalnego Kompina XX w.
90. Cmentarz wojenny z Il wojny Kompina 87 19391

Swiatowe;j
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91. Cmentarz ewangelicki Karolew XX w.
92, Aleje drzew A'rkadl'a-'Nleborow- Arkadla,' ngborow, XVIIT w.
tasieczniki Piaski
Tabela 13. Wykaz obiektéw wpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytkow.
Zrédto: opracowanie wtasne, na podstawie danych z UG Nieboréw.
Stanowiska archeologiczne
Nr Nr
Nr obszaru stanowiska stanowiska . .
Lp. Nazwa Obiekt Chronologia
AZP w na obszarze
miejscowosci AZP
1. Nieborow 060-057 1 54 cmentarzysko epoka brazu
Mystakow - .
2. . 060-057 2 24 osada epoka zelaza
Bakowiec
3. Nieboréw 060-057 22 50 osada Sredniowiecze
4, Nieboréw 060-057 11 36 osada sredniowiecze
5. Nieborow 060-057 3 56 $lad osadniczy epoka kamienia
6. Nieborow 060-057 4 57 osada epoka brazu
7. Nieborow 060-057 5 58 osada epoka kamienia
8. Piaski 060-057 1 61 cmentarzysko epoka zelaza
9. Siwica 060-057 1 59 slad osadniczy epoka zelaza
10. Siwica 060-057 2 60 $lad osadniczy epoka kamienia
11. Kompina 059-057 2 38 cmentarzysko epoka zelaza
12. Kompina 059-057 3 37 osada Sredniowiecze
13. Bednary 059-057 2 40 osada epoka kamienia
14. Bednary 059-057 3 41 osada epoka brazu
15. Betchow 061-057 1 40 cmentarzysko epoka zelaza
16. Kompina 058-057 1 7 cmentarzysko epoka zelaza
17. Kompina 058-057 2 8 $lad osadniczy epoka zelaza
18. Kompina 058-057 4 9 slad osadniczy sredniowiecze
19. Bednary 059-057 1 39 nieznana epoka brazu
20. Nieborow 060-057 2 55 nieznana epoka brazu
. i stanowisko
21. Nieborow 060-057 10 35 . epoka brazu
archeologiczne
. 3 znalezisko L
22. Nieborow 059-057 3 26 i pradzieje
luzne
i znalezisko .
23. Mystakow 059-057 1 43 i epoka zelaza
luzne
znalezisko , o
24. Bednary 059-057 4 42 , $redniowiecze
luzne
25. Kompina 59-57 44 12 cmentarzysko epoka zelaza
26. Dzierzgow 61-57 32 1 osada epoka kamienia
27. Nieboréw 060-057 24 52 osada sredniowiecze
28. Nieborow 060-057 9 28 osada nowozytnos¢
29. Nieboréw 060-057 19 47 osada Sredniowiecze
30. Dzierzgéw 060-057 4 62 osada nowozytnosé
31. Placencja 060-057 1 11 $lad osadniczy Sredniowiecze
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32. Nieborow 060-057 8 27 $lad osadniczy pradzieje
33. Nieborow 060-057 6 25 slad osadniczy epoka zelaza
34, Bobrowniki 060-057 13 19 osada Sredniowiecze
35. Arkadia 060-057 5 22 osada Sredniowiecze
36. Nieborow 060-057 20 48 osada Sredniowiecze
37. | Piaski Nowe 060-057 1 29 osada Sredniowiecze
Mystakow - , . .
38. . 060-057 1 23 slad osadniczy epoka zelaza
Bakowiec
39. Nieborow 060-057 7 26 slad osadniczy sredniowiecze
40. Bobrowniki 060-057 12 18 $lad osadniczy epoka brazu
41. Arkadia 060-057 3 8 osada epoka zelaza
42. Nieborow 060-057 18 44 osada Sredniowiecze
43. Nieborow 060-057 15 41 slad osadniczy sredniowiecze
44, Nieborow 060-057 14 40 osada Sredniowiecze
45, Bobrowniki 060-057 21 osada Sredniowiecze
46. | Piaski Nowe 060-057 31 osada epoka brazu
47. Bobrowniki 060-057 14 20 $lad osadniczy Sredniowiecze
48. Nieborow 060-057 16 42 osada sSredniowiecze
49, Nieborow 060-057 21 49 osada Sredniowiecze
50. Nieborow 060-057 25 53 slad osadniczy epoka kamienia
51. Bobrowniki 060-057 11 17 osada Sredniowiecze
52. Piaski Mate 060-057 2 30 osada Sredniowiecze
53. | Piaski Nowe 060-057 6 46 slad osadniczy pradzieje
54, Nieborow 060-057 23 51 osada Sredniowiecze
55. Nieborow 060-057 17 43 osada sSredniowiecze
56. Nieborow 060-057 12 37 osada Sredniowiecze
57. Nieborow 060-057 13 39 cmentarzysko epoka zelaza
Bednary .
58. 059-057 4 4 osada epoka zelaza
Nowe
59. Janowice 059-057 2 9 osada sSredniowiecze
Bednary .
60. 059-057 3 3 osada epoka zelaza
Nowe
61. Janowice 059-057 6 20 osada Sredniowiecze
Bednary .
62. 059-057 5 5 osada epoka zelaza
Nowe
Mystakow ) L
63. 059-057 3 16 osada Sredniowiecze
Stary
64. Bednary 059-057 6 23 slad osadniczy epoka brazu
Bednary .
65. 059-057 1 1 osada epoka zelaza
Nowe
Mystakow 3 L
66. 059-057 2 15 osada Sredniowiecze
Stary
67. Bednary 059-057 5 osada epoka brazu
68. Janowice 059-057 1 osada Sredniowiecze
69. Kompina 059-057 31 slad osadniczy epoka zelaza
Bednary .
70. 059-057 2 2 osada epoka zelaza
Nowe
71. | Podtasieczniki 060-058 1 22 osada Sredniowiecze
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72. Janowice 059-057 7 21 osada epoka zelaza
73. Kompina 059-057 1 30 cmentarzysko epoka zelaza
74. Mystakow 059-057 1 14 $lad osadniczy pradzieje
Stary
75. Bednary 059-057 6 6 osada epoka zelaza
Nowe
Mystakow i . o
76. 059-057 1 17 slad osadniczy pradzieje
Nowy
77. Janowice 059-057 10 osada epoka zelaza
78. Brzozowek 059-056 38 slad osadniczy sredniowiecze
79. Janowice 059-057 19 osada epoka zelaza
80. ZielkowiFe 22 059-057 1 11 $lad osadniczy epoka zelaza
Kolejg
81. Nieborow 059-057 24 osada epoka brazu
82. Sypien 059-057 27 cmentarzysko epoka brazu
83. Kompina 059-057 12 44 cmentarzysko epoka zelaza
84. Brzozéowek 059-056 1 37 cmentarzysko epoka brazu
85. Sypien 059-057 2 28 osada Sredniowiecze
86. Kompina 059-057 13 45 $lad osadniczy Sredniowiecze
87. | Podtasieczniki 060-058 3 24 slad osadniczy nowozytnosé
88. Zabos.tc')w 059-057 1 32 osada epoka brazu
Duzy
89. | Podfasieczniki 060-058 2 23 $lad osadniczy epoka zelaza
90. Arkadia 060-057 1 slad osadniczy sredniowiecze
91. Bobrowniki 060-057 1 osada epoka zelaza
92. Bobrowniki 060-057 7 10 osada Sredniowiecze
93. Arkadia 060-057 2 3 osada sredniowiecze
94. Bobrowniki 060-057 4 5 osada epoka zelaza
95. Arkadia 060-057 4 9 osada sredniowiecze
96. Bobrowniki 060-057 5 6 $lad osadniczy epoka brazu
97. | Piaski Nowe 060-057 4 32 osada sredniowiecze
98. | Dzierzgéwek 060-057 2 15 $lad osadniczy epoka zelaza
99. Bobrowniki 060-057 3 4 osada Sredniowiecze
100.| Piaski Nowe 060-057 5 45 osada sredniowiecze
101, Bobrowniki 060-057 8 13 $lad osadniczy epoka zelaza
102.| Bobrowniki 060-057 16 38 osada epoka zelaza
103.| Bobrowniki 060-057 6 7 $lad osadniczy Sredniowiecze
104, Bobrowniki 060-057 10 16 osada sredniowiecze
105.| Bobrowniki 060-057 9 14 osada $redniowiecze
106. Betchow 061-057 4 3 $lad osadniczy Sredniowiecze
107.| Dzierzgéw 061-057 3 31 obozowisko epoka kamienia
108. Betchéw 061-057 5 4 osada Sredniowiecze
109. Betchow 061-057 7 27 osada sredniowiecze
110. Betchow 061-057 2 1 $lad osadniczy Sredniowiecze
111.| Filipédwka 061-057 1 34 osada sredniowiecze
112. Betchow 061-057 8 28 osada sredniowiecze
113. Betchow 061-057 1 33 $lad osadniczy epoka zelaza
114.| Dzierzgéw 061-057 2 30 slad osadniczy epoka kamienia
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115 Borowiny 061-057 7 24 $lad osadniczy epoka brazu
116. Betchow 061-057 9 29 osada nowozytnosé
117. Betchow 061-057 3 2 $lad osadniczy Sredniowiecze
118.| Dzierzgéw 061-057 1 32 osada epoka kamienia
119.| Dzierzgdéwek 061-057 1 35 osada epoka brazu
120. Betchow 061-057 6 22 slad osadniczy epoka brazu
121 Sierzchow 058-058 3 14 cmentarzysko epoka zelaza
122. Kompina 058-057 14 23 $lad osadniczy Sredniowiecze
123. Kompina 058-057 4 17 slad osadniczy sredniowiecze
124. Kompina 058-057 5 18 $lad osadniczy pradzieje
125. Kompina 058-057 6 19 osada epoka zelaza
Zielkowice Za znalezisko
126. . 059-057 3 13 ] epoka brazu
Kolejg luzne
Zielkowice Za znalezisko .
127. . 059-057 2 12 ] epoka zelaza
Kolejg luzne
. znalezisko .
128.| Janowice 059-057 4 18 i epoka zelaza
luzne
. i znalezisko
129.| Nieborow 059-057 2 25 i epoka brazu
luzne
. znalezisko , L
130. Kompina 059-057 4 29 i sredniowiecze
luzne
. znalezisko
131.| Janowice 059-057 8 22 i epoka brazu
luzne
132.| Nieborow 060-057 1 54 cmentarzysko epoka brazu

Tabela 14. Wykaz stanowisk archeologicznych na terenie gminy Nieboréow.

Zrédto: opracowanie wtasne, na podstawie Kart Adresowych Zabytku.

Na terenie gminy Nieboréw obowigzuje strefa Scistej ochrony konserwatorskiej wytyczona w

planie miejscowym uchwatg nr XXXV/119/05 Rady Gminy Nieboréw z dnia 30 sierpnia 2005 r., strefa

obejmuje obszar zespotu patacowo-parkowego w Nieborowie oraz Parku Romantycznego w Arkadii.

W strefie ochronie podlegaja:
= historyczne linie rozgraniczajace ulic i linie zabudowy,
= historyczna zabudowa, w szczegdlnosci objeta ochrong w formie wpisu do rejestru
zabytkéw oraz znajdujaca sie w ewidencji Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow i
gminnej ewidenc;ji zabytkow,
= uktad i forma zatozen parkowych w Arkadii i Nieborowie,
= zgrupowania lub linie starodrzewu;

W terenach potozonych w strefie $cistej ochrony konserwatorskiej, obowigzujg nastepujgce

warunki zagospodarowania dziatek budowlanych:

=  budynki powinny formg i stosowanymi materiatami budowlanymi nawigzywaé do
lokalnych tradycji ksztattowania zabudowy,

=  potacie dachowe budynkéw symetryczne o formach nawigzujgcych do dachéw
budynkéw historycznych, kryte: dachowkg ceramiczng lub blachg dachowkowg w
kolorze brgzowym, czerwonym lub grafitowym,
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=  dachy wysuniete poza lico muru do 70cm z uwzglednieniem nawigzania do formy
dachéw historycznych budynkdw sgsiadujacych,

=  zakaz stosowania spadkdéw lukarn poczawszy od kalenicy dachu,

=  elewacje kryte tynkami szlachetnymi lub pétszlachetnymi, gtadkimi,

=  wysokos$¢ ogrodzen od strony ulic do 160cm,

=  zakaz realizacji loggii,

=  wysokos$¢ budynkéw do 2 kondygnacji, w tym druga kondygnacja w poddaszu
uzytkowym, nie przekraczajgca 9,0 m.

Na terenie gminy Nieborédw proponuje sie wyznaczy¢ strefy ochrony widokowej ustanowionej
dla zespotu dworsko-parkowego w Nieborowie oraz parku romantycznego w Arkadii, w ramach ktére;j:

= nalezy wytaczy¢ spod zabudowy lub wskazaé ograniczenia jej wysokosci dla terenéw

= w strefie ochrony ekspozycji,

= ustala sie wymog odtwarzania zabytkowych uktaddw zieleni, w tym alei, wykonywanie
uzupetnienia nasadzen gatunkami rodzimymi, charakterystycznymi dla poszczegdlnych
obiektéw,

= |okalizowane obiekty budowlane w zakresie infrastruktury technicznej nie mogga
naruszac ekspozycji obiektow zabytkowych lub przewyzszaé istniejgcej zabudowy.
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Legenda

'__1 Granica gminy —— Obiekty wpisane do Krajowej Ewidencji Zabytkdw
e Obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow E:ﬂ Obszar wpisany do Krajowej Ewidencji Zabytkdw
— — Obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkdw ¢ Obiekty wpisane do Rejestru Zabytkdw

]L ﬁ Obszar wpisany do Gminnej Ewidengji —— Obiekty wpisane do Rejestru Zabytkow
® Stanowisko archeologiczne £’ " Obszar wpisany do Rejestru Zabytkéw
Granica stanowiska archeologicznego {™"] Granica strefy 4cistej ochrony konserwatorskiej

> Obiekty wpisane do Krajowej Ewidendji Zabytkow [ Pomnik Historii

Rysunek 4: Obiekty oraz obszary objete ochronq zabytkéw
Zrédto: Opracowanie wlasne, na podstawie danych pozyskanych z NID
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2.3.11.0bszary pomnikoéw zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Niebordw nie wystepujg pomniki zagtady w rozumieniu ustawy z dnia
7 maja 1999 r. o ochronie terendw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 2015 r., poz. 2120
z péin.zm.).

2.3.12.Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Nieboréw wystepujg tereny zamkniete zgodnie z Decyzjg nr 14 Ministra
Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terendw, przez ktére przebiegajg linie
kolejowe (Dz. Urz. MI. 020. 38 ze zm.) oraz nie wystepujg tereny zamkniete zgodnie z Decyzjg Nr
91/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknietych
w resorcie obrony narodowej (Dziennik Urzedowy Ministra Obrony Narodowej z 2024 r., poz. 115).

2.3.13.0bszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy Niebordw nie wyznaczono obszaréw ograniczonego uzytkowania.
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2.3.14.0bszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie gminy Niebordw nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji i remediaciji.

2.3.15.0bszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Gmina Nieboréw nie posiada gminnego programu rewitalizacji, zatem nie wskazano obszaréw
zdegradowanych oraz obszardow rewitalizacji.

2.3.16.0bszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Rada powiatu fowickiego nie wyznaczyta obszaréw cichych w aglomeracji lub obszaréw cichych
poza aglomeracja.

2.3.17.Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-11l oraz grunty le$ne

Na terenie Gminy Nieboréw gleby klas bonitacyjnych I-1ll w gtéwnej mierze zlokalizowane sg w
poétnocno zachodniej czesci gminy, w miejscowosciach Patoki, Kompina, Bednary Wies$, Bednary
Kolonia, Karolew oraz Sypien. Stanowig one 16,40% wszystkich uzytkéw rolnych. Gleby te podlegaja
ochronie przed uzytkowaniem nierolniczym. Najwieksze powierzchnie zajmujg gleby klas najstabszych
Vi VI, stanowig one 53,6% wszystkich uzytkéw rolnych.

Zgodnie z ustawq z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, przeznaczenie:
= gruntéw lesnych na cele nielesne wymaga uzyskania zgody wifasciwych organéw w trybie
sporzadzenia planu miejscowego (art. 7 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych),
= gruntéw rolnych na cele nierolnicze nie wymaga zgody wtasciwych organdéw z uwagi na
potozenie gruntow rolnych w granicach administracyjnych miast (art. 10a ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych).

Na podstawie art. 15 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach za lasy ochronne mogg by¢ uznane te,
ktore:
= chronig glebe przed zmywaniem lub wyjatowieniem, powstrzymujg usuwanie sie ziemi,
obrywanie sie skat lub lawin,
= chronig zasoby wdd powierzchniowych i podziemnych, regulujg stosunki hydrologiczne w
zlewni oraz na obszarach wododziatow,
= ograniczajg powstawanie lub rozprzestrzenianie sie lotnych piaskéw,
= sgtrwale uszkodzone na skutek dziatalnosci przemystu,
= stanowig drzewostany nasienne lub ostoje zwierzat i stanowiska roslin podlegajgcych ochronie
gatunkowej,
®" majg szczegdlne znaczenie przyrodniczo-naukowe lub dla obronnosci i bezpieczenstwa
Panstwa

lub sg potozone:

= wgranicach administracyjnych miasti w odlegtosci do 10 km od granic administracyjnych miast
liczagcych ponad 50 tys. mieszkancow,
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w strefach ochronnych uzdrowisk i obszaréw ochrony uzdrowiskowej w rozumieniu ustawy z
dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony

uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 151, 1688 i 1692),
= w strefie gérnej granicy lasow

Lasy ochronne na terenie gminy znajdujg sie w miejscowosci Nieboréw, wchodze one w sktad
duzego kompleksu lesnego stanowigcego czesé Bolimowskiego Parku Krajobrazowego.
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Rysunek 5: Grunty klas I-1ll na terenie gminy Nieborow
Zrédto: Opracowanie witasne, na podstawie danych pozyskanych ze Starostwa towickiego
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2.3.18.Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej

Na terenie gminy Niebordw nie wystepujg zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej.

2.3.19.0bszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego

Na obszarze gminy Niebordw nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego.

3. ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW
INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ, TRANSPORTOWEJ | TECHNICZNEJ WRAZ Z
OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI W ZAGOSPODAROWANIU

3.1. Obiekty infrastruktury spotecznej

Na terenie gminy Niebordw funkcjonujg nastepujace jednostki oswiatowe:
Szkoty podstawowe:

= Szkota Podstawowa im. Jana Pawta Il w Bednarach,

= Szkota Podstawowa im. Wtadystawa Broniewskiego w Betchowie,
= Szkota Podstawowa im. Leokadii Ostrowskiej w Bobrownikach,

= Szkota Podstawowa w Dzierzgéwku,

=  Szkota Podstawowa im. Marii Konopnickiej w Mystakowie,

= Zespot Placéwek Oswiatowych w Nieborowie.

Przedszkola:

=  Przedszkole w Zespole Placowek Oswiatowych w Nieborowie
=  Przedszkole w Betchowie

Ponadto gmina wyposazona jest w obiekty infrastruktury sportowej. Boiska sportowe sg
zlokalizowane w poblizu budynkéw szkolnych w miejscowosciach Nieboréw, Bobrowniki, Bednary i
Betchéw. Najwiekszy kompleks znajduje sie w Nieborowie, ktére zawiera boisko treningowe do pitki
noznej, boisko wielofunkcyjne do pitki recznej, koszykdwki i siatkéwki oraz kort tenisowy wraz z
trybunami i budynkami zaplecza. Dodatkowo przy szkotach w Dzierzgéwku i Bednarach powstaty
boiska w ramach programu "Moje Boisko-Orlik 2012".

Dodatkowo na terenie gminy zlokalizowane sg inne obiekty kulturalno-spoteczne takie jak:

= Biblioteka. Centrum Animacji i Kultury im. Marii Konopnickiej w Nieborowie wraz z
filiami w:
—  Arkadii,
— Betchowie,
— Bobrownikach,
— Kompinie.
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3.2. Infrastruktura transportowa

Przez teren gminy przebiegajg trzy drogi krajowe. Dwie z nich krzyzujg sie na granicy
miejscowosci Dzierzgéw oraz Nieboréw. Jest to autostrada A2, ktéra w sposdb rownoleznikowy
przebiega przez centralng czeé¢ kraju — od granicy z Niemcami w Swiecku, do granicy z Biatorusig w
Kukurykach. Jest ona czescig drogi miedzynarodowej E30 oraz tgczy wazne aglomeracje takie jak
Poznan, tddz i Warszawa. Doga krajowa nr 70 relacji towicz — Huta Zawadzka jest drogg regionalna.
Przebiega na pograniczu wojewddztwa mazowieckiego oraz tddzkiego. Przez pdtnocng czes¢ gminy
przebiega niewielki odcinek drogi krajowej nr 92 relacji Rzepin — Katuszyn. Biegnie ona przez
wojewoddztwo lubuskie, wielkopolskie, tddzkie i mazowieckie, réwnolegle do autostrady A2. Na terenie
gminy zlokalizowane sg rowniez liczne drogi powiatowe oraz gminne. Dzieki obecnosci opisanych drég
krajowych, gmina posiada bardzo korzystne powigzania komunikacyjne nie tylko z najblizszym
regionem, lecz réwniez z terenem catego panstwa.

Obszar gminy jest przeciety przez dwie linie kolejowe towicz-Sochaczew i towicz- Skierniewice.
W miejscowosciach Bednary i Betchéw zlokalizowane s3 stacje kolejowe z bocznicami. Przystanki
kolejowe obstugi pasazerskiej znajdujg sie w Mystakowie i Bobrownikach. Dzieki wspomnianym liniom
kolejowym mozliwe s3 bezposrednie potgczenia pasazerskie z gminy Nieboréw do towicza,
Sochaczewa, Skierniewic i Warszawy.

W bliskiej odlegtosci gminy Nieboréw planuje sie budowe przedsiewziecia p.n. Centralny Port
Komunikacyjny. Celem ww. inwestycji jest budowa lotniska opartego na zasadach zréwnowazonego
rozwoju oraz stworzenie uniwersalnego systemu transportu pasazerskiego poprzez wybudowanie
i eksploatacje rentownego, innowacyjnego wezta transportowego oraz doprowadzenie do
przebudowy krajowego systemu transportu kolejowego jako atrakcyjnej alternatywy dla transportu
drogowego obejmujgcego wszystkie obszary Polski. W zwigzku z inwestycja CPK na terenie gminy
Nieboréw planowana jest budowa linii kolejowej nr 85 na odcinku Warszawa Zachodnia — CPK — t6dz
Niciarniana (bez odcinka w obrebie wezta kolejowego CPK) — odcinek tédzki, dla ktérej zostata wydana
decyzja Nr 2/2024 z 26 stycznia 2024 r. o $rodowiskowych uwarunkowaniach oraz rozbudowa
autostrady A2 w obu kierunkach.

3.3. Infrastruktura techniczna
Sie¢ elektroenergetyczna

W gminie Nieboréw operatorem dystrybucyjnego systemu elektroenergetycznego jest PGE
Dystrybucja S.A. Oddziat w todzi. Zaopatrzenie w energie elektryczng obszaru gminy oparte jest o
nastepujgce urzadzenia i sieci:

= gtéwny punkt zasilania potozony w pdtnocnej czesci miasta towicza,
= dwie linie elektroenergetyczne sredniego napiecia wychodzace z GPZ towicz w kierunku

Kompiny (Sochaczew) i Betchowa (Skierniewice) spiete w pierscien linig biegngcg od Kompiny

poprzez tereny Bednar, Sypienia, Nieborowa i Betchowa.

Przez teren gminy Nieboréw przebiegajg przesytowe linie elektroenergetyczne najwyzszych
napiec:

— dwutorowa linia 400 kV relacji Ottarzew-Rogowiec, Ptock-Rogowiec,
— jednotorowa linia 400 kV relacji Ptock-Rogowiec,

— jednotorowa linia 400 kV relacji Ottarzew-Rogowiec,

— jednotorowa linia 220 kV relacji Janow-Ofttarzew,
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Lokalizacja urzadzen i obiektéw farm fotowoltaicznych w pasie technologicznym linii
przesytowych dopuszczalna jest poza obszarami:

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

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

Pas technologiczny na potrzeby projektowanych i istniejacych linii elektroenergetycznych
dystrybucyjnych mierzony w poziomie powinien wynosi¢ nie mniej niz:

— dla linii napowietrznych NN — 400 kV — 40 m po kazdej ze stron od osi linii;
— dla linii napowietrznych NN — 220 kV — 25 m po kazdej ze stron od osi linii;
— dla linii napowietrznych WN — 110 kV — 11 m po kazdej ze stron od osi linii;
— dlalinii napowietrznych SN — 7 m po kazdej ze stron od osi linii;

— dlalinii napowietrznych nn - 0,4 kV — 3,5 m po kazdej ze stron od osi linii;
— dla linii kablowych SN i nn — 0,7 m po kazdej ze stron od osi linii;

— dla linii kablowych WN — 1,5 m po kazdej ze stron od osi linii.

Sie¢ gazowa

Sie¢ gazociggu wysokiego cisnienia DN200 tgczgca Skierniewice i towicz przebiega wzdtuz
granicy wsi Dzierzgowek. Na terenie gminy nie ma sieci rozprowadzajgcych ani urzadzen gazu
przewodowego. Powszechnie stosowang forma zaopatrzenia w gaz jest propan-butan,
przechowywany w butlach. Dystrybucje wspiera gesta sie¢ punktéw wymiany butli, przy czym w kazde;j
miejscowosci znajduje sie co najmniej jeden punkt wymiany.

Najblizej granic gminy znajdujg sie stacje redukcyjne gazu, obnizajace cisnienie z wysokiego na
$rednie, zlokalizowane w Skierniewicach i w towiczu. Stacje mogg stanowi¢ podstawe gazyfikacji
catego obszaru gminy poprzez budowe sieci rozprowadzajgcej gaz o S$rednim cisnieniu do
poszczegdlnych miejscowosci.

W planach jest budowa gazociggdéw Sredniego cisnienia, ktére bedg dostarcza¢ gaz od stacji
redukcyjnej w Skierniewicach lub towiczu do odbiorcéw.

Strefy bezpieczenstwa regulujg przepisy — Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26
kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2013 r., poz. 640). Ich wielkos$¢ jest zalezna od takich parametrow jak cisnienie i
$rednica rurociagu.

Ujecia wod
Na terenie gminy Niebordw znajdujg sie nastepujace ujecia wody:
= ujecie w Bobrownikach — dwie studnie gtebinowe,
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= ujecie w Betchowie — dwie studnie gtebinowe,
= ujecie w Nieborowie — dwie studnie gtebinowe,
= ujecie w Kompinie — dwie studnie gtebinowa,

= ujecie w Sypieniu — dwie studnie gtebinowa,

= ujecie w Mystakowie — dwie studnie gtebinowa.

Wyzej wymienione ujecia wodd posiadajg ustanowiong strefe ochrony bezposredniej
w promieniu 4 m lub 8 m od studni.

Cmentarze

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25.08.1959 r., odlegtos¢
cmentarza od zabudowan mieszkalnych, od zaktadéw produkujgcych artykuty zywnosciowe, zaktaddw
Zywienia zbiorowego badz zaktaddw przechowujgcych artykuty zywnosci oraz od studzien, Zzrdodet
i strumieni stuzgcych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych powinna wynosi¢ co najmniej
150 metréw. Odlegtos¢ ta moze byé zmniejszona do 50 metréw pod warunkiem, ze teren w granicach
od 50 do 150 metréw odlegtosci od cmentarza posiada sie¢ wodociggowg i wszystkie budynki
korzystajagce z wody s do tej sieci podtgczone. Odlegtos¢ od granicy cmentarza uje¢ wody
o charakterze zbiornikdw wodnych, stuzacych jako Zrédto zaopatrzenia sieci wodociggowej w wode do
picia i potrzeb gospodarczych, nie moze by¢ mniejsza niz 500 m. Na terenie gminy zlokalizowanych jest
piec¢ czynnych cmentarz w miejscowosciach, Kompina, Arkadia, Nieboréw, Bednary Wies$ oraz Betchéw.

4. REKOMENDACIE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZYWM ORAZ
KRAJOBRAZY PRIORYTETOWE

Do momentu uchwalenia Planu Ogdlnego Gminy Niebordw, Sejmik Wojewddztwa nie uchwalit
audytu krajobrazowego dla Wojewddztwa tddzkiego.

5. OPRACOWANIE EKOFIZJOGRAFICZNE W ZAKRESIE WYMAGAN, O KTORYCH
MOWA W ART. 72 UST. 1-3 USTAWY Z DNIA 27 KWIETNIA 2001 R. - PRAWO
OCHRONY SRODOWISKA

Projekt ,Planu” respektuje uwarunkowania ekofizjograficzne gminy Nieboréw oraz
ograniczenia wynikajgce z koniecznosci ochrony zasobow $rodowiska oraz z wystepowania ucigzliwosci
i zagrozen srodowiska.

6. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE W GMINIE

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg przygotowano na podstawie ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130)
oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogdblnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r., poz. 2758).

40



Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wyraza sie w liczbie mieszkancéw oraz
oblicza sie zgodnie ze wzorem:

ZAP = Mzo - (PUMo/ on)
Gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg;

My, — oznacza prognozowang liczbe mieszkaricow gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%;

PUM, — oznacza tagczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi;

P,o - 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkann w gminie na jednego mieszkanca.

Prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarca (P2o) oblicza
sie przy uzyciu jednego z dwéch wzordéw:

on = 3Po - 2P.1o
P20 =2Po—P.x
Gdzie:

Po — 0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z najnowszymi
danymi,

P.10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane,

P.,o — oznacza powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane.

Przez najnowsze dane rozumie sie dane udostepniane przez statystyke publiczng z tego
samego roku, z ktérego pochodzg najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkaricéw gminy
udostepniane przez statystyke publiczna.

W obliczeniach przyjmuje sie zakres prognozy obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotyczg
najnowsze dane.

Zmiany ludnosciowe w gminie Nieboréw w poszczegdlnych latach przedstawia ponizsze
zestawienie — stan na 31 grudnia (na podstawie danych GUS):

Rok 2018 2019 2020 2021 2022 2023
ticzba 9396 9321 9285 9279 9244 9220
ludnosci
Mezczyzni 4521 4494 4509 4509 4499 4484
Kobiety 4875 4827 4776 4770 4745 4736

Tabela 15. Zmiany liczby ludnosci gminy Nieboréw w latach 2018 — 2023 wg pfci.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Zgodnie z ,Prognozg ludnosci dla gmin na lata 2023-2040” sporzadzong przez Gtéwny Urzad
Statystyczny, na terenie gminy Nieboréw przewiduje sie nastepujgce zmiany w liczbie ludnosci:

Rok 2023 | 2025 | 2030 2035 | 2040 | 2043
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Liczba
ludnosci
Tabela 16. Prognozy ludnosci w gminie Nieboréow na lata 2023 — 2040.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

9217 9153 9047 8977 8834 8736

Zgodnie z powyzszymi danymi, prognozowana liczba ludnosci dla gminy Nieboréw na rok 2043
(8736 osoby) powiekszona o 5% (Mz) wynosi: 9172,8 oséb.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe, zgodnie z danymi GUS wynosi:

Rok 2003 2013 2023
Powierzchnia [m?] 25,83 29,02 33,68
Tabela 17. Przecietna powierzchnia mieszkan na 1 osobe w gminie Nieboréw.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Zgodnie z powyzszymi wzorami, prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkarh w gminie na
jednego mieszkarica wynosi 3 x 33,68 m2— 2 x 29,02 m?, co daje 43 m? (Py).

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkarn w gminie Nieboréw w 2023 r. wynosi 310575 m?
(PUMy).

Zatem zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowa wynosi:
9172,8 0s6b — (310575 m? / 43,0 m?) = 1950,125 oséb ~ 1950 osé6b
W perspektywie najblizszych 20 lat nalezy przewidzie¢ nowe mieszkania dla 1950 osdb.

Dopuszcza sie okreslenie wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa,
niz wynika to ze wzoru, o ktérym mowa w ust. 2, jezeli jest to uzasadnione szczegdlnymi potrzebami
w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej okreslonymi w strategii rozwoju gminy, strategii rozwoju
ponadlokalnego lub strategii rozwoju obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego.

7. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH

Obliczajac chtonnos¢ terendw niezabudowanych zgodnie z rozporzadzeniem uwzglednia sie
powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chfonnos¢ terenow
zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy
i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwosciqg uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy
funkcjg mieszkaniowq a innymi funkcjami. Natomiast biorgc pod uwage art. 13d ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) przy
wyznaczaniu stref planistycznych opisanych w art. 13c ust. 2 pkt 1-3) w pierwszej kolejnosci uwzglednia
sie obszary, dla ktdrych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia
zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

Obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe w planach
miejscowych oraz luk istniejgcej zabudowy na terenie gminy Nieborow wykonano dla kazdego z typu
zabudowy, dla ktérego konieczne jest obliczenie chtonnosci zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny. Wykorzystano tereny wytyczone na
podstawie istniejgcej zabudowy, luk w zabudowie oraz planéw miejscowych. Z tych terenéw zostata
wyliczona powierzchnia obszaréw niezabudowanych dla kazdej ze stref (P»). Wziete pod uwage zostaty
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rowniez proporcje miedzy funkcjg mieszkaniowg z profilu podstawowego, a pozostatymi profilami
funkcjonalnymi podstawowymi i dodatkowymi w strefie, do obliczen przyjete, ze dla kazdej stref
funkcje mieszkaniowe stanowig 70% powierzchni (W). Otrzymang powierzchnie obszaréw
niezabudowanych mozliwych do zabudowy (P,) nalezy pomnozy¢ przez wskaznik wykorzystania strefy
na cele mieszkaniowe (W), a nastepnie przez maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy (1). W
tym momencie otrzymany wynik stanowi sume powierzchni wszystkich kondygnacji jakie mozna
zrealizowaé w danej luce w zabudowie, nastepnie aby otrzymac¢ wynik wyrazony w powierzchni
uzytkowej nalezy pomnozy¢ go przez udziat powierzchni uzytkowej w stosunku do powierzchni
zabudowy (PUM).

Przyjete wartosci przedstawione sg w ponizszej tabeli:

udziat
wskaznik powierzchni powierzchnia powierzchnia
wskaznik wykorzystania uzytkowej w obszarow uzytkowa
strefa intensywnosci strefy na cele stosunku do niezabudowanych mieszkania na
mieszkaniowe powierzchni [m?] 1 osobe [m?]
zabudowy
1 W PUM Pn P
SW 1 0,7 14418
SJ 0,6 0,6 0,7 7181188 33,68
Sz 0,4 0,3 2431910

Tabela 18. Wykaz wartosci przyjetych do obliczen.
Zrédto: opracowanie wiasne

W celu obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych wyrazonej w powierzchni uzytkowej

przyjeto ponizszy wzor:
Chtonnosé¢ = P, x I x PUM x W

Biorgc pod uwage, ze chtonnos¢ niezabudowanych terenéw mieszkaniowych wyraza sie w
liczbie mieszkancéw, po uzyskaniu wyniku szacunkowej chtonno$ci terenu, wyrazonego w powierzchni
uzytkowej zabudowy, wartos¢ te podzielono przez srednig powierzchnie uzytkowg mieszkan na
jednego mieszkarica w gminie wedtug danych GUS na rok 2023 r. (P = 33,68 m?2). W wyniku tego
obliczenia uzyskano szacunkowg chtonnosé niezabudowanych terenéw mieszkaniowych w granicach
gminy na poziomie 66 312 osdb.

Koncowy wzér obliczenia szacunkowej chtonnosci ksztattuje sie w ponizszy sposob:

P,xIxPUMxW
Chtonnos¢ =
P
szacunkowa szacunkowa
strefa chtonnos¢ chtonnos¢
[m?] [liczba mieszkafcow]
SW 7064,82 210
SJ 1809659,376 53731
Sz 680934,8 20218
SUMA 2497659 74159

Tabela 19. Szacunkowa chtonnos¢ terendw niezabudowanych w strefach.
Zrédto: opracowanie wiasne
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7.1. Poréwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg z chtonnoscig
terendw mieszkaniowych niezabudowanych w tym luk w istniejgcej zabudowie

Zgodnie z obliczeniami przedstawionymi w poprzednim rozdziale zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowg w Gminie Nieborow wynosi 1950 osdb. W perspektywie najblizszych 20 lat
nalezy przewidzie¢ nowe mieszkania dla 1950 oséb. Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy, w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych
w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz
wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Oznacza to, ze suma chtonnosci terendw niezabudowanych powinna znalez¢ sie w ponizszym
przedziale:

ZAPo%= 1365 < chtonnos$é < ZAPi30%= 2535

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma
chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wieksza niz 130%
wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie
stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza sie
tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy. Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych dla
obszaru gminy Nieboréw wynosi 74159 mieszkancow, wartos¢ ta znacznie przewyzsza 130%
zapotrzebowania na nowgq zabudowe, dlatego zgodnie z powyzszym w Planie Ogdélnym nie wyznacza
sie nowych terenéw niz tych w obowigzujgcych planach miejscowych.

8. USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY

Wprowadzone nowelizacja w 2023 roku zmiany w zakresie planowania przestrzennego
wynikajg gtdwnie z braku spdjnosci systemu m.in. studium jest odniesieniem tylko dla planu
miejscowego, natomiast nie jest wigzgce dla decyzji o warunkach zabudowy. Wprowadzone zmiany
dotycza: ustanowienia nowego dokumentu jakim bedzie plan ogdlny sporzadzany dla gmin, bedacy
aktem prawa miejscowego (art. 13a ust. 7), uwzgledniany w procedurze sporzadzania planéw
miejscowych oraz stanowigcy podstawe prawng dla wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Wytgczone z ustalen planu sg tereny zamkniete inne niz ustalone przez
ministra wtasciwego ds. transportu oraz obszary wod wewnetrznych w przypadku gmin nadmorskich.

Obligatoryjnie plan ogdlny okresla strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne
natomiast elementami fakultatywnymi jest wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy i obszaréw
zabudowy Srédmiejskiej [art. 13a ust. 4 pkt. 1 i 2]. Plan ogdlny wg zatozen sktada sie z dwdch czesci:
normatywnej — stanowigcej prawo miejscowe (uchwata wraz z zatgcznikiem — dane przestrzenne) oraz
czesci informacyjnej bedacej uzasadnieniem planu, zawierajgcego opis ustaler zawartych w danych
przestrzennych, kontekst i wptyw uwarunkowan; zawierajacy rysunek z warstwami referencyjnymi.
Czesc¢ informacyjna planu ogdlnego nie posiada mocy prawne;.

Procedura sporzadzania planéw ogdlnych sktada sie z 4 etapdw: przygotowania projektu;
opiniowania i uzgadniania projektu; konsultacji spotecznych oraz uchwalenia planu. Zgodnie z art. 65
ust. 1 ustawy zmieniajacej ustalony zostat termin obowigzywania studium do dnia wejscia w zycie
planu ogdlnego gminy ale nie dtuzej niz do 31 grudnia 2025r.
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Charakterystyke stref planistycznych, metodyke sporzadzania bilansu, forme planu i sposéb
zapisu ustalen, dokumentowanie prac planistycznych oraz sposéb wydawania wypisu i wyrysu okresla
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogodlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
WYPISOW i Wyrysow.

Celem sporzadzenia planu ogélnego Gminy Nieboréw jest ustalenie funkcji poszczegdlnych
terenéw dopuszczalnych do wyznaczenia w dokumentach nizszego szczebla, ustalenia dotyczgce
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania przestrzennego z ktérymi ten dokument bedzie musiat
zachowac zgodnosc.

Na podstawie art. 13a ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (DZ. U. z 2024 r., poz. 1130) w przedmiotowym opracowaniu kreslono strefy
planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne. Zgodnie z art. 13e ust. 2 dla poszczegdlnych stref
okreslono ich profil funkcjonalny, wartos¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy - w strefach
planistycznych, o ktorych mowa w art. 13cu st.2 pkt 1-7; oraz wartosci minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej — w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust.2 pkt 1-
10, nie mniejszego niz wynika to z przepisow wydanych na podstawie art. 13 m ust. 2.

9. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH W GRANICACH
OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM, W TYM PRZEDSTAWIENIE SPELNIENIE
WARUNKU, O KTORYM MOWA W ART. 13D UST. 1 ALBO 3

Zgodnie z zasadami wyznaczania stref planistycznych ktére okresla art. 13 d ust. 1-3
w pierwszej kolejnosci w planie ogdlnym gminy wyznaczono obszary ktérych przeznaczenie byto
okreslone w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego jako tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz terenom pozostatym —te tereny zostaty
zakwalifikowane do poszczegélnych stref planistycznych. W strefach wyznaczonych na podstawie
planéw miejscowych wskazniki takie jak udziat powierzchni biologicznie czynnej zostaty zachowane
wartosci dla tych ustalonych w planach miejscowych.

Istotnym uwarunkowaniem, ktére wptyneto na sposdb wyznaczenia stref planistycznych, jest
realizacja w sgsiedztwie gminy Nieboréw przedsiewziecia p.n. Centralny Port Komunikacyjny. Celem
ww. inwestycji jest budowa lotniska opartego na zasadach zréwnowazonego rozwoju oraz stworzenie
uniwersalnego systemu transportu pasazerskiego poprzez wybudowanie i eksploatacje rentownego,
innowacyjnego wezta transportowego oraz doprowadzenie do przebudowy krajowego systemu
transportu kolejowego jako atrakcyjnej alternatywy dla transportu drogowego obejmujgcego
wszystkie obszary Polski. W zwigzku z inwestycjg CPK na terenie gminy Nieborow planowana jest
budowa linii kolejowej nr 85 na odcinku Warszawa Zachodnia — CPK — £4dz Niciarniana (bez odcinka w
obrebie wezta kolejowego CPK) — odcinek tédzki, dla ktdrej zostata wydana decyzja Nr 2/2024 z 26
stycznia 2024 r. o $Srodowiskowych uwarunkowaniach.

Gmina Nieboréw jest obszarem o gtéwnie rolniczym charakterze, projektujgc strefy wzieto
rowniez pod uwage potrzeby lokalnych gospodarstw rolnych, dlatego w powigzaniu z wyznaczonymi
strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg zagrodowg okreslono bezposrednio zanimi strefy produkcji
rolniczej, tak aby umozliwi¢ dalszy rozwdj lokalnej dziatalnosci rolniczej. Podczas wyznaczania stref
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planistycznych uwage zwrécono réwniez na uwarunkowania przyrodnicze oraz obecnos$¢é zabytkéw
objetych ochrong, w tym Pomnika Historii. Strefy te zostaty zaplanowane w sposdb, ktdory zapewnia
petng zgodnos¢ z przepisami ochrony dziedzictwa kulturowego oraz tak aby nie narusza¢ obszaréw
objetych szczegdlng ochronga. Plan Ogdlny nie przewiduje wprowadzenia nowych terenéw zabudowy
mieszkalnej, ktére nie bytyby wczesniej okreslone w planach miejscowych lub nie stanowig istniejgcej
zabudowy. Zachowuje on réwniez wskazniki zabudowy ustalone w tych planach, ktére zostaty
odpowiednio dostosowane do charakterystyki poszczegélnych obszarow. W rejonach o szczegdlnej
wartosci przyrodniczej, wyznaczone zostaty strefy otwarte, ktére uwzgledniajg koniecznos¢ utrzymania
okreslonego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Wyznaczajgc strefy planistyczne wzieto pod
uwage rowniez wyznaczone kierunki rozwoju w obowigzujgcym Studium Kierunkow i Uwarunkowan
Zagospodarowania Przestrzennego gminy Nieboréw.

10. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPEELNIENIA ZABUDOWY LUB
OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIE] W GRANICACH OKRESLONYCH W
PLANIE OGOLNYM — W PRZYPADKU ICH WYZNACZENIA

10.1. Obszary uzupetnienia zabudowy

Obszar uzupetnienia zabudowy sporzadzono na podstawie Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i
technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym.

Wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy przygotowano na podstawie danych
udostepnionych przez Geodezyjny Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w towiczu jako
baza danych obiektéw topograficznych BDOT10k. Do analizy wyodrebniono budynki wg Klasyfikacji
Srodkéw Trwatych zgodnie z §1 pkt. 1 ww. Rozporzadzenia o symbolach:

—  budynki przemystowe o symbolu 101;

— budynki handlowo ustugowe o symbolu 103;

—  budynki biurowe o symbolu 105;

— budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106;

— budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,
— pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 107;

— budynki mieszkalne o symbolu 110.

taczna powierzchnia obszaru uzupetnien zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy
wyznaczona bez dopuszczalnego rozszerzenia, tj. tgczna powierzchnia obszaréw uzupetnienia
wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w §1 ust. 1 (pkt 1-5) Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczanie granic obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy wynosi 372,19 ha.

P.=3721893,19m? = 372,19 ha
Natomiast tgczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposdb o ktérym mowa w §1 ust.

1 pkt 1-3 wyzej wymienionego Rozporzgdzenia wynosi 1069,92 ha.
P, = 10699221,2m? = 1069,92 ha
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Dopuszczalne rozszerzenie granic obszardow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych na
podstawie §1 ust. 1 w/w Rozporzadzenia, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy moze wynies¢ nie wiecej niz 25% rdznicy powierzchni pomiedzy obszarami Pb i
Pu, tj.:

Ppo=25% * (1069,92 ha - 372,19 ha) = 174,43 ha

W planie ogdlnym wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy uwzgledniajgc lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. taczna powierzchnia wyznaczonego obszaru
wynosi 519,42 ha tym samym nie przekracza dopuszczalnego rozszerzenia, wskazanego ponizej.

OUZ = 372,19 ha + 174,43 ha = 546,62 ha

10.2. Obszary zabudowy srédmiejskiej

Na obszarze gminy Niebordw nie wyznaczono obszaréw zabudowy srédmiejskie;j.
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11.PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH W
ZAKRESIE OKRESLONYM W PLANIE OGOLNYM

11.1. Strefy planistyczne

W planie ogélnym Gminy Nieboréw wyznaczono strefy planistyczne zgodnie z art. 1c ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj:

— SW —strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng,

— S)—strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,

— SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowag zagrodows,

— SU —strefa ustugowa,

— SP —strefa gospodarcza,

— SR —strefa produkcji rolniczej,

— SN -—strefa zieleni i rekreacji,

— SC-strefa cmentarzy,

— SO - strefa otwarta,

— Sl -strefa infrastrukturalna,

— SK - strefa komunikacyjna.

Dla stref planistycznych okreslonych w planie ogdlnym Gminy Nieboréw, z wyjatkiem strefy
komunikacji i strefy otwartej okreslono wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej. Z uwagi na obowigzujgce na terenie gminy miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego oraz istniejgce zagospodarowanie w poszczegdlnych strefach wartos¢ minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej przypisano warto$¢ z obowigzujacych na danym terenie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Dla stref planistycznych wymienionych od tiretu pierwszego do tiretu si6dmego wyznaczono
obowigzkowo wartosci maksymalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy
oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy.

11.2. Gminne Standardy Urbanistyczne

SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna:

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury technicznej, teren ogrodéw dziatkowych.

Profil dodatkowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wad.
Tabela 20. Wykaz wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SW.

maksymalna . . . .
. maksymalny udziat minimalny udziat
. nadziemna . . maksymalna . .
oznaczenie . L. powierzchni L. powierzchni
intensywnos¢ wysoko$¢ zabudowy . S .
zabudowy biologicznie czynnej
zabudowy
1SwW 1.5 50 15 25
2SW 1.5 50 15 25
3SW 1.3 50 15 25
4sw 1 50 12 25

Zrédto: opracowanie wiasne
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SJ — strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna:

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren ogroddw dziatkowych, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury techniczne;j.

Profil dodatkowy: teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wdd.

Tabela 21. Wykaz wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SJ.

maksymalna . . . .
. maksymalny udziat minimalny udziat
oznaczenie . nad2|emna’ p powierzchni mak’s’ymalna powierzchni
intensywnosc¢ e wysokos¢ zabudowy el e s e
zabudowy

1SJ-3SJ 1 50 12 30
4s) 1 40 12 50
5SJ 1 50 12 40
6SJ 1 40 12 50
75)-18S) 1 50 12 30
19sJ 1 60 12 30
20S) 0.8 40 9 30
21SJ-32S) 1 50 12 30
33SJ-34S) 0.6 30 9 35
35S) 0.6 30 9 50
36SJ-43S) 1 50 12 30
44S) 0.6 30 9 50
45SJ-64S) 1 50 12 30
65S) 1.4 70 12 30
66S) 1 50 12 30
67S) 1.2 60 12 30
685J-69S) 1 50 12 30
70S) 0.8 40 9 50
71S)-78S) 1 50 12 30
80SJ-109S) 1 50 12 30
110S) 1.2 60 12 30
111S) 1 50 12 30
112S) 1 50 12 20
113S) 1 50 12 30
114SJ-115S) 1 60 12 25
116SJ-124S) 1 50 12 30
125S) 1.4 70 12 20
126SJ-127S) 1 50 12 30
128S) 1 60 12 20
129S) 1 50 12 30
130S) 1.2 60 12 20
131SJ-132S) 1 50 12 30
133S) 1 60 12 15
134SJ-137S) 1 50 12 30
138S) 0.8 60 11 25
139SJ-150S) 1 50 12 30
151S) 0.6 30 9 50
152S) 1 50 12 30
153S) 0.6 30 9 50
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154s) 1 50 12 30
155S) 0.6 30 10 30
156S)J 1 50 12 30
157S) 0.6 30 10 50
158SJ 0.7 30 10 30
159S)J 0.8 40 10 50
160SJ-167S) 1 50 12 30
168SJ 0.6 30 10 30
169SJ-180S)J 1 50 12 30
181SJ 1 40 9 40
182S) 1 60 12 15
183SJ 1 60 12 25
184S) 1 20 12 60
185S)J 1 50 12 30
186S)J 0.2 10 9 90
187SJ-189SJ 1 50 12 30
197SJ-198SJ 0.8 40 10 30
199SJ-204S) 1 50 12 30
2058S) 0.6 40 12 15
206S) 1 50 12 30
207S) 0.8 40 11 25
208s) 0.7 40 11 35
209s) 0.7 50 11 30
210S) 0.7 50 11 12
2118) 1 50 12 30
212S) 0.7 60 11 15
213S8J-2218) 1 50 12 30
2225J)-2268) 1 50 12 20
2275J-2488S) 1 50 12 30
2498) 1 60 12 15
2508J-252S) 1 50 12 30
254SJ-258S) 1 50 12 30
2598) 0.8 50 11 30
260S) 1 50 12 30
261S) 0.6 40 12 25
2625J-269S) 50 12 30
2708S) 60 12 15
271S8J-274S) 50 12 30
2758) 0.7 50 12 25
276S8J-277S) 0.7 50 12 30
278SJ-2798S) 0.6 60 12 25
280SJ-2858S) 1 50 12 30
286S) 0.6 30 12 25
287S) 50 12 30
288S) 60 12 12
289S) 50 12 30
2908S) 1.2 60 12 30
291S) 1 50 12 30

Zrédto: opracowanie wiasne
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Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,

teren ogrodéw dziatkowych, teren zieleni urzgdzonej, teren infrastruktury technicznej.

Profil dodatkowy: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren zieleni naturalnej,

teren lasu, teren waod.

Tabela 22. Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SJ.

maksymalna maksymalny udziat minimalny udziat
oznaczenie . nadnemna” powierzchni mak’s’ymalna powierzchni
intensywnos¢ e wysokos¢ zabudowy el e s e
zabudowy
79S) 1 50 12 30
190SJ 0.3 15 9 80
191SJ 04 20 9 70
1925J-193S) 0.2 10 9 90
194S) 0.2 10 9 60
195SJ 0.7 10 9 60
196S) 0.2 50 10 40
253sJ 1 50 12 30

Zrédto: opracowanie wiasne
SZ — strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa:

Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j.

Profil dodatkowy: teren ustug, teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren ustug, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wad.

Tabela 23. Wykaz wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SZ.

maksymalna

maksymalny udziat

minimalny udziat

. nadziemna . . maksymalna . .
oznaczenie . L. powierzchni L powierzchni
intensywnosc¢ LR wysokos¢ zabudowy el e s e
zabudowy

152-3S2 1 50 12 30
4sz 0.6 30 10 30
552 1 50 12 30
6S2-752 1 60 12 30
8sz 1 50 12 30
9sz 1 60 12 30
10sz 1 50 12 30
11sz 1 60 12 30
125z 1 50 12 30
13sz 1 60 12 30
14Sz-1752 1 50 12 30
185Z-19S2 1 60 12 30
20Sz-23S2 1 50 12 30
24SZ-2552 1.2 60 12 30
26SZ-66S2 1 50 12 30
67SZ 1 60 12 30
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68SZ 1.2 60 12 30

6952-98SZ 1 50 12 30
995z 1.2 60 12 30
100Sz-153SZ 1 50 12 30
154sz 0.6 30 12 30
1555Z-200SZ 1 50 12 30
201sZ 0.7 50 12 30
202SZ-204SZ 1 50 12 30
2055Z-206SZ 0.8 50 12 20
207SZ-210SZ 1 50 12 30
211SZ-214SZ 1 50 12 20
2155Z-220SZ 1 50 12 30
221SZ-222SZ 1 50 12 20
223SZ-256SZ 1 50 12 30
257SZ 0.3 20 9 60
2585Z-268SZ 1 50 12 30
269SZ 0.6 30 9 35
270SZ 1 50 12 30

Zrédto: opracowanie wiasne

SU — strefa ustugowa:

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j.

Profil dodatkowy: teren sktadéw i magazyndw, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wdd.

Tabela 24. Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SU.

maksymalna . - .
nadziemna maksyn'!alny uc!na’f el mlnlmallny udzlla’r
oznaczenie intensywnos¢ powierzchni wysokos¢ zabudowy . po.W|e.r el .
e zabudowy biologicznie czynnej
1SU 1 70 13 15
25U 1 40 12 50
3SU 1.6 70 12 20
4SU 1.5 70 12 20
55U 1 50 35 30
6SU 1 50 12 30
75U 0.6 30 9 50
8SuU 1.5 50 12 30
9suU 0.6 30 9 50
10SU 0.6 25 9 65
11SU 1 50 12 30
125U 0.5 30 9 65
13SU 0.5 35 9 65
14SU 1.5 65 13 15
155U 0.5 55 13 25
16SU 1 50 15 30
17U 0.5 75 13 25
18SU 1.5 75 13 5
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19sU 0.5 30 35 30
205U 1 50 12 20
21sU 1 50 12 30
225U 1 50 35 30
23sU 1 50 9 5

245U 1 50 30 30
255U 1 50 12 20
265U 1 50 12 30

Zrédto: opracowanie wiasne

SP — strefa gospodarcza:

Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Profil dodatkowy: teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd.

Tabela 25. Wykaz wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SP.

maksymalna . - .
. maksymalny udziat minimalny udziat
oznaczenie . nadnemna” powierzchni mak’s’ymalna powierzchni
intensywnosc¢ e wysokos¢ zabudowy el e s e
zabudowy
1sp 1,5 40 15 10
2P 2 70 20 20
3spP 2 70 20 20
4sp 1,5 70 20 10
5SP 2 70 20 20
6SP 1,5 70 10 20
7SP 1,5 70 9 20
8sp 1,5 70 10 20
9sp 1,5 70 10 20
10SP 1,5 70 12 20
11sSP 1,5 70 15 10
12spP 1,5 70 15 20
13spP 3 70 25 10
14SP 2 70 25 10
15SP 1,5 70 25 10
16SP 1,5 70 25 10
17SP 1,5 70 12 20
18SP 1,5 70 15 20
19SP 1,5 70 15 10
20SP 1,5 70 15 10
21sp 1,5 70 9 20
22sp 1,5 70 9 20

Zrédto: opracowanie wtasne.

SR - strefa produkgcji rolnej:

Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji
rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren

infrastruktury techniczne;j.
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Profil dodatkowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wad.

Tabela 26. Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SR.

maksymalna . . . .
. maksymalny udziat minimalny udziat
i nadziemna owierzchni maksymalna owierzchni
oznaczenie intensywnosé P wysokosé zabudowy | e .
zabudowy biologicznie czynnej
zabudowy
1-2SR 1 50 12 30
3SR 1 50 15 30
4-81SR 1 50 12 30

Zrédto: opracowanie wtasne

SN — strefa zieleni i rekreacji:

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren
ogrodoéw dziatkowych, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Profil dodatkowy: teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki,teren ustug nauki, teren ustug edukacji,
teren zieleni naturalnej, teren lasu.

Tabela 28. Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SN.

maksymalna maksymalny udziat minimalny udziat
. nadziemna . . maksymalna . .
oznaczenie . ” powierzchni L. powierzchni
intensywnos¢ wysokos¢ zabudowy . .. .
zabudowy biologicznie czynnej
zabudowy
1SN,3SN - - - 50

Zrédto: opracowanie wtasne.

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren

ogrodoéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;.

Profil dodatkowy: teren zieleni naturalne;j.

Tabela 29. Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SN.

maksymalna . . . .
. maksymalny udziat minimalny udziat

. nadziemna . . maksymalna . .

oznaczenie . L2 powierzchni s powierzchni
intensywnos¢ wysokos¢ zabudowy . . .
zabudowy biologicznie czynnej

zabudowy
2SN - - - 50

Zrédto: opracowanie wtasne.

Profil podstawowy: teren zieleni urzgdzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren

ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Profil dodatkowy: teren ustug sportu i rekreacji, teren zieleni naturalnej.

Tabela 30. Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SN.

maksymalna . . . .
. maksymalny udziat minimalny udziat
. nadziemna . X maksymalna . .
oznaczenie . L2 powierzchni P powierzchni
intensywnos¢ wysokos¢ zabudowy . . .
zabudowy biologicznie czynnej
zabudowy
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| 4sN,6SN |

50

Zrédto: opracowanie wtasne.

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren

ogrodoéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;.

Profil dodatkowy: teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug handlu detalicznego, teren zieleni

naturalne;j.

Tabela 31. Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SN.

maksymalna . . . .
. maksymalny udziat minimalny udziat
. nadziemna . . maksymalna . .
oznaczenie . L2 powierzchni s powierzchni
intensywnos¢ wysokos¢ zabudowy . . .
zabudowy biologicznie czynnej
zabudowy
5SN, 7SN,
- - - 50
8SN

Zrédto: opracowanie wtasne.

Profil podstawowy: teren zieleni urzgdzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren

ogrodoéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Profil dodatkowy: teren ustug turystyki, teren zieleni naturalne;j.

Tabela 32. Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SN.

makstaIna maksymalny udziat minimalny udziat
. nadziemna . ik maksymalna . R
oznaczenie . 3z powierzchni aa powierzchni
intensywnos¢ wysokos¢ zabudowy . . .
zabudowy biologicznie czynnej
zabudowy
9SN-10SN 0.3 15 9 90

Zrédto: opracowanie wtasne.

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren

ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;.

Profil dodatkowy: teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu

detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren zieleni naturalnej, teren lasu.

Tabela 32. Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SN.

maksymalna

maksymalny udziat

minimalny udziat

. nadziemna . . maksymalna . .
oznaczenie . L2 powierzchni P powierzchni
intensywnos¢ wysokos¢ zabudowy . . .
zabudowy biologicznie czynnej
zabudowy
11SN - - - 50

Zrédto: opracowanie wtasne.

Profil podstawowy: teren zieleni urzgdzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren

ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Profil dodatkowy: teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu

detalicznego, teren ustug gastronomii, teren zieleni naturalnej, teren lasu.

Tabela 32. Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SN.
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maksymalna . . . .
. maksymalny udziat minimalny udziat

. nadziemna . . maksymalna . .

oznaczenie . L2 powierzchni P powierzchni
intensywnos¢ wysokos¢ zabudowy . . .
zabudowy biologicznie czynnej

zabudowy
12SN - - - 50

Zrédto: opracowanie wtasne.
SC — strefa cmentarzy:

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Profil dodatkowy: teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wad.

Tabela 33. Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SC.

maksymalna . . . .
. maksymalny udziat minimalny udziat
i nadziemna owierzchni maksymalna owierzchni
oznaczenie intensywnosé P wysokosé zabudowy | e .
zabudowy biologicznie czynnej
zabudowy
1SC, 3SC, 30
5SC, 75C

Zrédto: opracowanie wtasne.

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy: teren ustug kultu religijnego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wdd

Tabela 34. Wykaz wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie SC.

makstaIna maksymalny udziat minimalny udziat
i nadziemna owierzchni maksymalna owierzchni
oznaczenie intensywnosé P wysokosé zabudowy | e .
zabudowy biologicznie czynnej
zabudowy
2SC, 4SC, 30
6SC

Zrédto: opracowanie wtasne.

SO — strefa otwarta:

Dla stref okreslonych numerami 1S0-21SZ, 235S0-55SZ, 5750-61S0, 6450-72S0, 74S0-76S0, 7850-
8650 przewiduje sie nastepujacy profil podstawowy oraz dodatkowy:

Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren

wad, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Profil dodatkowy: teren zieleni urzadzonej.

Dla stref okreslonych numerami 22S0, 5650, 6250, 6350, 7350, 77S0 przewiduje sie nastepujgcy

profil podstawowy oraz dodatkowy:

Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren

wod, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.
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Profil dodatkowy: teren elektrowni stonecznej, teren zieleni urzadzone;j.

Z uwagi na brak wymogu wyznaczania wskaznikow arabistycznych zrezygnowano
z przedstawiania tabeli.

Sl — strefa infrastrukturalna:
Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych.

Profil dodatkowy: teren ustug, teren produkcji, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod.

SK — strefa komunikacyjna:

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi giéwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtdwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei
linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Profil dodatkowy: teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii,
teren ustug turystyki, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod.

Z uwagi na brak wymogu wyznaczania wskaznikéw arabistycznych zrezygnowano z
przedstawiania tabeli.

11.3. Obszary Standardéw Dostepnosci Infrastruktury Spotecznej

Na terenie gminy Niebordw nie wyznaczono obszaréw standardéw dostepnosci infrastruktury
spotecznej, zgodnie z art. 133, ust. 4, pkt 2 element ten stanowi fakultatywng czes¢ planu ogdlnego i
jego okreslenie nie jest obowigzkowe.
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12. PODSUMOWANIE

Podsumowujgc Plan Ogélny Gminy Nieboréw powstat zgodnie z ustawg z dnia 27 marca
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.,, poz. 1130) oraz aktéw
normatywnych o charakterze wykonawczym tj: Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
zdnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r., poz.
2758) oraz Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym (Dz. U. z 2024 r., poz. 729). Jest to akt
prawa miejscowego bedacego podstawag do tworzenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz wydawanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W oparciu o analize materiatéw zrédtowych dokonano oceny i wyznaczono trendy i kierunki
dalszego rozwoju gminy. Gmina Nieboréw zostata podzielona zgodnie z ww. ustawg na strefy
planistyczne z zachowaniem obecnego stanu zagospodarowania z mozliwoscig jego rozszerzenia.
Zachowane w przestrzeni gminy zostang elementy przyrodnicze jak i obiekty historyczne bedace
zabytkami w mysl ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z
2024 r., poz. 1292). Ochronie w planie ogélnym gminy podlegajg tereny objete obszarowymi formami
ochrony przyrody ustanowionymi na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2024 r., poz.
1478) oraz inne m.in. tereny zwigzane z wodami powierzchniowymi, gruntami zmeliorowanymi, ujecia
wodd, tereny zamkniete czy ochrona gruntéw rolnych i lesnych podlegajg ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych.

Na podstawie ww. ustawy i rozporzadzenia obliczono zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie, obliczono chtonnos¢ terendéw niezabudowanych w tym luk w istniejgcej
zabudowie oraz wyznaczono obszary uzupetnienia zabudowy.

Gmina Nieboréw ma charakter typowo rolniczy, w ktdrej wystepujg wielkoprzestrzenne,
jednorodne obszary rolnicze o dobrych warunkach glebowych (Il i IV klasy) w potnocnej i centralnej
czesci gminy, specjalizujacych sie w hodowli bydta i trzody chlewnej oraz uprawach sadowniczych.

Najwiekszymi atutami gminy jest potozenie miedzy duzymi aglomeracjami todzig i Warszawa,
ale takze lokalnymi osSrodkami towiczem oraz Skierniewicami, a takze wystepowanie atrakcyjnych pod
wzgledem turystycznym obiektéw zabytkowych wraz z Pomnikiem Historii ,,Nieboréw i Arkadia - zesp6t
patacowo-ogrodowy i ogréd sentymentalno — romantyczny”. Atrakcyjno$é gminy podnosi dobre
potgczenie komunikacyjne z wymienionymi osrodkami, dzieki autostradzie A2 wraz ze zjazdem w
Nieborowie.

W planie ogélnym gminy Nieboréw wiekszos¢ wyznaczonych stref stanowig strefy SJ
(wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng) oraz SZ (wielofunkcyjna z zabudowsa
zagrodowg) wynika to z uwzglednienia obowigzujgcych plandw miejscowych oraz analizy
uwarunkowan przestrzennych gminy. Strefa SJ zostata ulokowana w obszarach promowanych do
zabudowy w planach miejscowych wzdtuz ciggow komunikacyjnych. Strefa SZ stanowi aktualnie
zainwestowane tereny uzytkowane rolniczo, w zaleznosci od uwarunkowan dla stref SZ utworzono
strefy SR, ktére zwieksza mozliwosci rozwoju lokalnych gospodarstw rolnych. Sg to tereny o dobrych
warunkach glebowych oraz wystepowania melioracji. Dodatkowo wyznaczone zostaty strefy
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planistyczne: ustugowa, gospodarcza — obejmujgcy tereny przemystowe; zieleni i rekreacji w zasieg
ktdorej wchodzg tereny zieleni publicznej jak réwniez tereny ustug i rekreacji, strefe cmentarzy, strefe
otwartg ktéra swoim zasiegiem obejmuje tereny laséw, tereny rolne, tereny wéd powierzchniowych
oraz strefe komunikacyjng w ktdrej sktad wchodzg drogi gtéwne ruchu przyspieszonego, drogi gtdéwne,
drogi zbiorcze oraz tereny kolejowe. W granicach wszystkich stref planistycznych wskazniki
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu uwzgledniajg polityke przestrzenng gminy i
pozwalajg na dalszy rozwdéj gminy w zakresie ustug. Istotnym uwarunkowaniem, ktore wptyneto na
sposéb wyznaczenia stref planistycznych, jest realizacja w sasiedztwie gminy Nieboréw
przedsiewziecia p.n. Centralny Port Komunikacyjny. W zwigzku z inwestycja CPK na terenie gminy
Nieboréw planowana jest budowa linii kolejowej nr 85 na odcinku Warszawa Zachodnia — CPK — t6dz
Niciarniana (bez odcinka w obrebie wezta kolejowego CPK) — odcinek tédzki, dla ktérej zostata wydana
decyzja Nr 2/2024 z 26 stycznia 2024 r. o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Przyjecie dokumentu pozwoli na zréwnowazony rozwdj gminy poprzez wprowadzenie zasad
zagospodarowania tworzacych fad przestrzenny, a takze odpowiadajgcych aktualnym potrzebom
i oczekiwaniom spotecznym, oraz umozliwi okreslenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terendéw w planach miejscowych opracowywanych w oparciu o Plan Ogodlny.
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