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5  WYMIAR PRZESTRZENNY

5.2. ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENI
o miejsko-wiejski charakter gminy

Powierzchnia gminy wynosi 10 740 ha, w tym powierzchnia miasta Grodzisk Mazowiecki - 1 319
ha (12,28% obszaru gminy) i obszaréw wiejskich - 9 422 ha (87,71% powierzchni gminy).

W 2014 r. 68,17% powierzchni gminy stanowity uzytki rolne, 9,35% - grunty lesne, zakrzewione
i zadrzewione, a 20,04% grunty zabudowane i zurbanizowane.

WSsréd gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych grunty zabudowy mieszkaniowej stanowity
42,54% (8,52% w powierzchni gminy), tereny przemystowe - 6,82% (1,36% w powierzchni
gminy), tereny rekreacji i wypoczynku - 0,97% (0,19% powierzchni gminy) - szczegdétowy
podziat terenu wedtug kierunkéw wykorzystania (Tabela 1).

e rozwéj urbanistyczny gminy

W okresie trzech lat (2012-2014) o 14,39% wzrosta powierzchnia terenéw zabudowanych i
zurbanizowanych, a 0 20,49% gruntéw rolnych zabudowanych.

Wzrosta rowniez liczba obiektéw budowalnych, nastgpit rozwdj sieci wodno-kanalizacyjne;j,
gazowej, wzrosta liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy, w tym w szczegdlnosci
dotyczacych zabudowy mieszkaniowej oraz udziat powierzchni terenéw objetych warunkami
zabudowy w powierzchni gminy.

0d 2018 r. do 2022 r. liczba wydanych rocznie pozwolen na budowe wzrastata (o 3,5%). Byty to
gltownie pozwolenia na budowe budynkéw jednorodzinnych (jednomieszkaniowych) oraz
mieszkalnych dwumieszkaniowych (stanowity one ponad 98% wydanych pozwolen
budowlanych). W okresie 2018-2022 (5 lat) wydano tacznie 1 797 pozwolen budowlanych.

e postepujacy proces zmian w zagospodarowaniu terendw wynikajacy z rozwoju
urbanistycznego gminy

Wysoki poziom aktywnos$ci inwestycyjnej i bedacy jej nastepstwem rozwoj urbanistyczny gminy
skutkuje zmniejszeniem powierzchni gruntéw rolnych ze wzgledu na zmiane sposobu ich
uzytkowania poprzez lokalizowanie na nich zabudowy, w tym zabudowy mieszkaniowej oraz
rozwdj funkcji gospodarczych (Tabela 1)

Tabela 1: Rodzaje i kierunki zmian wykorzystania terenu?

Jednostka Dpmermlz
Kierunki wykorzystania terenu . 2012 2013 2014 Zmian
miary o

(%)

powierzchnia ogétem ha 10740 | 10740 | 10740 0,00
powierzchnia ladowa ha 10 667 10664 | 10667 0,00

1'W tabeli prezentowane s ostatnie, publicznie dostepne dane
1
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Jednostka Dynamika
Kierunki wykorzystania terenu . 2012 2013 2014 zZmian
miary (%)

uzytki rolne razem ha 7 589 7 528 7 322 -3,51
uzytki rolne - grunty orne ha 5365 5325 5106 -4,82
uzytki rolne - sady ha 167 162 154 -7,78
uzytki rolne - tgki trwate ha 594 588 577 -2,86
uzytki rolne - pastwiska trwate ha 1064 1057 1029 -3,28
uzytki rolne - grunty rolne zabudowane ha 283 282 341 20,49
uzytki rolne - grunty pod stawami ha 25 25 29 16,00
uzytki rolne - grunty pod rowami ha 91 89 86 -5,49
grunty le_sne oraz zadrzewione i ha 997 995 998 0,10
zakrzewione razem
grunty le.sne oraz zadrzewione i ha 770 769 775 0,64
zakrzewione - lasy
grunty lesne oraz zadrzewione i
zakrzewione - grunty zadrzewione i ha 227 226 223 -1,76
zakrzewione
grunty pod wodami razem ha 73 76 73 0,00
grunty pog wodami powierzchniowymi ha 33 34 35 6,06
ptynacymi
gru.nty p(.)d wodami powierzchniowymi ha 40 42 38 5,00
stojacymi
grunty zabudowane i zurbanizowane ha 1882 1945 2153 14,39
razem
grunty za.budowe_ane i zurbanizowane - ha 778 814 916 17.73
tereny mieszkaniowe
grunty zabudowane i zurbanizowane - ha 130 136 147 13,07
tereny przemystowe
grunty _zabudowane i zurbanizowane - ha 146 151 163 11,64
tereny inne zabudowane
grunty zabudo.wane i Zul"banlzowane - ha 279 255 213 21,69
tereny zurbanizowane niezabudowane
grunty zabudoxﬁrflne i zurbanizowane - ha 19 20 21 10,52
tereny rekreacji i wypoczynku
grunty zabudo_wane? i Zurbam.zowane - ha 485 517 640 3195
tereny komunikacyjne - drogi
grunty zabudo.wane: i zurban.lzowane - ha 59 59 59 0,00
tereny komunikacyjne - kolejowe
grunty zabudo_wane? i Zul_‘banlzowane - ha 0 0 1 100,00
tereny komunikacyjne - inne
uzytki ekologiczne ha 47 47 46
grunty rolne - nieuzytki ha 146 143 142
tereny rézne ha 6 6 6 0,00

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie GUS-BDL

Udziat nalezacych do oséb fizycznych gruntéw wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych na
obszarze miejskim gminy w 2020 r. wyniést ok. 11%, a w 2022 r. - 10%; na obszarach wiejskich

za$ - odpowiednio: 57% i 52%.
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e zrdoznicowane modele rozlozenia funkcji przestrzennych na terenie miejskim i na
terenach wiejskich gminy

Struktura przestrzenna ustug, infrastruktury ekonomicznej w miescie sktada sie:

- z duzego skupiska ustug w srédmiesciu,

- ze zwigzanych z nim ciggéw ustugowych gtéwnie wzdtuz ulic: 11-go Listopada, Krélewskiej,
Sienkiewicza i Zyrardowskiej,

- z mniejszych zespotéw i ciagéw ustug w osiedlach mieszkaniowych.

Poza zasiegiem tej struktury pozostaje cze$¢ terendw mieszkaniowych, gtdwnie osiedli zabudowy
jednorodzinnej (osiedle Chopina) oraz skupisk zabudowy jednorodzinnej w potudniowo-
zachodniej cze$ci miasta.

Uktad ten, z wyjatkiem zespotu ustug w centrum Grodziska Mazowieckiego nie tworzy czytelnego
przestrzennie systemu i podlega przeksztatceniom oraz stopniowemu rozwojowi - ciag ustugowy
wzdtuz ulicy Nadarzynskiej. Ciagi uliczne s3 uzupeiniane konsekwentnie ustugami i
modernizowane. Poprawia sie roéwniez estetyka rozwigzan architektonicznych. Mozna takze
zaobserwowac tendencje do tgczenia funkcjonalnego i rozwijania ciaggéw ustugowych szczegoélnie
na gtéwnych kierunkach rozwoju miasta.

Gléwne zaktady przemystowe (strefa inwestycyjna) funkcjonujg na pétnocy i zachodzie Grodziska
Mazowieckiego w dwoéch zwartych kompleksach przestrzennych. Péocny kompleks
przestrzenny ma swojg kontynuacje funkcji przemystowej we wsi Natolin, graniczacej od péinocy
z terenami przemystowymi miasta.

Zaktady przemystowe i produkcyjne wystepuja w niewielkiej liczbie i sa rozproszone na terenie
gminy.

e zZrd0znicowane rozltozenie funkcji publicznych na terenie gminy

Publiczne instytucje, $wiadczace ustugi dla mieszkancéow sz skoncentrowane na obszarze
miejskim gminy (Mapa 1).

Publiczne placowki edukacji i wychowania (szkoty podstawowe, przedszkola) sa zlokalizowane
gtoéwnie w potudniowej czeSci gminy. Na obszarach wiejskich zlokalizowanych jest jedynie
33,33% placowek publicznych: szkét i przedszkoli.

Biblioteka miejska dziata w dwoch lokalizacjach na terenie miasta (bibliotek gtéwna i 1 filia); 2
filie bibliotek dziataja na obszarach wiejskich.

Instytucje kultury zlokalizowane sg na obszarze miasta.

Gtowne obiekty sportowe (hala widowiskowo-sportowa, ptywalnia miejska, hala sportowa)
potozone s3 w centrum miasta; na obszarach wiejskich zlokalizowane s3: kompleks boisk,
strzelnica i korty tenisowe.

Szpital miejski zlokalizowany jest w granicach administracyjnych miasta.
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Mapa 1: Ustugi publiczne na terenie gminy

Ij granica gminy

publiczne uslugi spoteczne

@ szpital

O osrodek zdrowia

przedszkole

A

B szkota podstawowa
@ szkota ponadpodstawowa
O

szkota specjalna

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych gminy Grodzisk Mazowiecki
e zrdznicowana struktura przestrzenna terenéw mieszkaniowych

W strukturze przestrzennej terendw mieszkaniowych na obszarze miasta mozna wyréznic:

a) zabudowe Srodmiejska mieszkaniowo - ustugowa ze znaczacym udziatem zabudowy starszej,
sprzed 1944 r.,

b) zwarte osiedla i zespoty zabudowy wielorodzinnej z lat 60-tych i 70-tych oraz 80-tych i 90-
tych, o architekturze i zagospodarowaniu charakterystycznym dla okresu swego powstania,

c) zorganizowane przestrzennie osiedla i zespoty zabudowy jednorodzinnej, w czesci jeszcze w
trakcie realizacji,

d) skupiska zabudowy jednorodzinnej powstate w wyniku narastania tej zabudowy, w tym
pozostatosci dawnych wsi z udziatem zagraéd,

e) rozproszong zabudowe jednorodzinng i zagrodowa.

Rozwdj przestrzenny obszaréw wiejskich gminy nie jest zréznicowany. Szczegdlnie intensywnie
przebiegaja procesy urbanistyczne na obrzezach miasta, w szczeg6lnosci jego wschodnim i
potudniowym kierunku. W wielu miejscach dochodzi tam juz do, w miare ptynnego, zlewania sie
zabudowy miejskiej i wiejskiej (Kady, Opypy, Szczesne, Odrano-Wola, Kateczyn). oraz na potudniu
gminy (koncentracje w uktadzie: Ksigzenice - Urszulin oraz Adamowizna - Janindéw - Czarny Las).
Tamtejsza zabudowa zagrodowa ustepuje silnie rozwijajacej sie zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej, wspieranej coraz czestszymi inwestycjami o charakterze ustugowym.
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Wsie w pdinocnej czeSci gminy maja charakter ulicéwek o do$¢ zwartej zabudowie, przy czym w
kilku przypadkach zabudowa zagrodowa zlokalizowana jest tylko po jednej stronie drogi (Ktudno
Nowe, Ktudno Stare, Zukéw, Adaméw). Wsie sa w wiekszoéci przypadkéw pozostato$ciami wsi
dworskich. W niektérych z nich: Chrzanéw Maty, Chrzanéw Duzy, zabudowa ulicowa przeksztatca
swdj charakter w zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, bedac niejako kontynuacjg zabudowy
sasiednich terenéw Milandéwka. Przebiegajacy péinocnym skrajem gminy korytarz autostrady A2
zar6wno po swojej poinocnej, jak i potudniowej stronie nie wyzwolil jeszcze szczeg6lnie
intensywnych proceséw urbanistycznych.

o maksymalne zapotrzebowanie na nowe tereny mieszkaniowo-ustugowe?
Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa jest wynikiem obliczen uwzgledniajacych
prognozowang liczbe mieszkancow, powierzchnie uzytkowa mieszkan oraz wskaznik
powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajacych na 1 mieszkanca. Zapotrzebowanie wyraza sie

w liczbie mieszkancow.

Do obliczen przyjeto obowigzujace wzory3:

PUM,
Fap

ZAP = |Mz.] — oraz Pzo=2Py — P_5

gdzie:

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

M3z - 0znacza prognozowang liczbe mieszkanncéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
publiczna, powiekszong o 5%,

PUM) - oznacza taczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,

Pz - o0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Po - oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi

2 W Swietle zmian ustawy z dnia 27.03.2003 r. 0 zagospodarowaniu i planowaniu przestrzennym, a takze
ustawy z dnia 08.03.1990 r. 0 samorzqdzie gminnym, wprowadzonych ustawa z dnia 07.07.2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw istotng role dla
wymiaru przestrzennego zyskuje strategia rozwoju gminy.

Wedtug art. 13b pkt 1 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry
wejdzie w zycie z dniem 01.01.2025 r. ,,ustalenia planu ogélnego okresla sie uwzgledniajac uwarunkowania
rozwoju przestrzennego gminy, w szczegdlnos$ci: polityke przestrzenng gminy okres$long w strategii
rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego”. Ustawa z dnia 08.03.1990 r. 0 samorzqdzie gminnym
wskazuje, Ze jednym z elementéw wymaganych w ustaleniach i rekomendacjach w zakresie ksztattowania
i prowadzenia polityki przestrzennej w gminie, maja by¢ ,kierunki zmian w strukturze zagospodarowania
terenow, w tym okreslenie szczeg6lnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowe;j”.

W ramach diagnozy obliczone zostato maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w
gminie Grodzisk Mazowiecki. Analize przeprowadzono zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 08.12.2023 r. w sprawie projektu planu ogédlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw.

Celem przeprowadzonej analizy juz na etapie diagnozy jest wskazanie ogoélnych zasad i rekomendacji dla
rozwoju sieci osadniczej gminy, ktére wskazywane beda w planie ogélnym i w planach miejscowych.

3 Wzory wskazuje § 3 ust. 1-2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 08.12.2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
z niego wypisow i wyryséw. W przypadku wzoru na prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan (P2o)
przyjeto jeden z dwdch dostepnych w rozporzadzeniu wariantéw wzoru, wybierajac ten, ktérego wynik jest
WYZSZY.
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danymi (tj. 2022 r.24),

P-20 - 0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wg stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane (tj. 2002 r.).

Do analizy przyjeto prognoze ludnosci dla gmin na lata 2023-2040 opublikowang 23 listopada
2023 15,

Zgodnie z ww. prognozg w 2043 r. w gminie Grodzisk Mazowiecki moze zamieszkiwa¢ 64 341
0s6b. Prognozowana liczba mieszkancéw powiekszona o 5%, wynosi 67 558 oséb.

Ponadto do analizy wtaczono dane z 2022 r. dot. liczby mieszkancéw oraz danych dot. zasobow
mieszkaniowych w tym powierzchnie uzytkowa mieszkan (dalej: PUM) oraz PUM przypadajgcy
na 1 mieszkanca¢.

Powierzchnia uzytkowa mieszkan wg danych za 2022 r. wyniosta w gminie 2,02 mln m2.
Powierzchnia uzytkowa mieszkan przypadajaca na jednego mieszkanca wyniosta w 2002 r.: 23,4
m2, w 2012 r. 31,1 m?, za$ w 2022 r.: 37 m2. Prognozowana wielko$¢ tego wskaznika na 2042 r.,
obliczona z ww. wzoru, wyniosta 50,6 m2 PUM/1 mieszkanca.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa, wyliczone zgodnie z ww. wzorem, w oparciu
o ww. dane, wyniosto 27 716 os6b. Zapotrzebowanie ww. zwiekszone, zgodnie z zapisami ustawy
0 30%7, wyniosto 36 031 oséb. Wartos$¢ zapotrzebowania wyrazona w PUM wyniosta 1,82 mln m2
(Tabela 2, Rysunek 1).

Tabela 2: Zapotrzebowanie na nowa zabudowe

Gmina Liczba ludnosci Standard Powierzchnia Zapotrze-
zamieszkania uzytkowania mieszkan | bowanie na
(PUM /mieszkanca) nowa
zabudowe?
osoby m?/osobe m? (ogb6tem) W PUM(m?)
2022° | 204010 2042 2022r. | 2042r. 2022r. 2042r. Do 2042r.
Grodzisk 54520 | 64341 67 34111 37,0 50,6 2016 007 3839166 1823159
Mazowiecki
(gmina
miejsko-
wiejska)

Zrédto: opracowanie wtasne

4 https://bdl.stat.gov.pl/bdl [dostep 07.06.2024]

5 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-
2060,11,1.html [dostep 10.07.2024]

6 Nowsze dane, tj. dane za 2023 r. w dniu sporzadzania analizy obejmowaty jedynie liczbe ludnosci.

7 Art. 13d ustawy z dnia 27.03.2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

8 Uwzgledniono mozliwos$¢ zwiekszenia zapotrzebowania o 30%

9 Na podstawie prognozy ludnosci dla gmin na lata 2023-2040, https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html [dostep
01.02.2024]

10 Warto$¢ wyliczona na podstawie § 3 ust. 3 i 6 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
08.12.2023 r. w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (zapotrzebowanie na nowg zabudowe wyrazone w
osobach)

11 Brak danych prognozy liczby ludnosci na 2042 r. - zgodnie z § 3 ust. 6 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 08.12.2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw w takim przypadku za
prognozowang liczbe mieszkancéw przyjmuje sie liczbe mieszkancéw zgodng z najnowszymi danymi
powiekszona o 5%.
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Rysunek 1: Zapotrzebowanie na nowa zabudowe w gminie Grodzisk Mazowiecki do 2042

D granica gminy

Powierzchnia uzytkowa mieszkan (m2)

w2022r.

- zapotrzebowanie do 2042 r.

Zrédto: opracowanie wtasne
e zrdéznicowany stan zagospodarowania terendw mieszkaniowych

Stan zagospodarowania terenéw mieszkaniowych jest zréznicowany.

Rozwigzania architektoniczne i urbanistyczne sg charakterystyczne dla okresu powstania
poszczegblnych zespotéw zabudowy i osiedli.

Niektore osiedla budownictwa wielorodzinnego nie s3 wyposazone w wystarczajacg liczbe miejsc
postojowych/parkingowych.

Niektore z osiedli i zespotéw mieszkaniowych (w szczego6lnosci nowych) na obszarze miejskim
posiadajg braki w zagospodarowaniu w zakresie ulic dojazdowych oraz ogélnodostepnych
terendw zieleni.

Braki w zakresie uzbrojenia terenu i drég dojazdowych wystepujg tez na terenach wiejskich — na
obszarach, na ktérych powstaja osiedla mieszkaniowe i istnieje zabudowa rozproszona
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