UZASADNIENIE
do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci wsi Stara Wies w Gminie Nadarzyn — Obszary Nr I-V

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego prowadzone byty
w trybie okreslonym w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zainicjowata je uchwata Nr XI111.155.2019 Rady Gminy Nadarzyn z dnia
28 sierpnia 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania dla czes$ci wsi Stara Wies w Gminie Nadarzyn — Obszary Nr I-V.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uwzglednia réwniez przepisy
wynikajgce z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
I jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko. Ustawa ta reguluje przeprowadzanie postgpowania Strategicznej oceny
oddziatywania na S$rodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a w ramach tego postgpowania opracowanie prognozy oddziatywania na
srodowisko. W zwiagzku w/w ustawa wykonano stosowne czynno$ci proceduralne oraz
opracowano ,,Prognoze oddzialtywania na srodowisko dotyczgcq projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Stara Wies w Gminie Nadarzyn — Obszary
Nr I-V” (2020 r.).

1. Sposdéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4

a) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu miejscowego w § 7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony,
ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu, natomiast w rozdziale 3 (ustalenia
szczegotowe dla terendw) przedmiotowego projektu znajduja si¢ ustalenia dotyczace zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu. Ustalenia te zapewniaja
uwzglednienie w planie miejscowym wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
I architektury.

b) walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w § 7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony,
ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu, w § 8 zawiera ustalenia dotyczace zasad
ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, natomiast w rozdziale 3 (ustalenia szczegdtowe
dla terenéw) przedmiotowego projektu znajduja si¢ ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu. Wyzej wymienione ustalenia zapewniaja
uwzglednienie w planie miejscowym waloréw architektonicznych i krajobrazowych.

Plan uwzglednia istniejaca zabudowe i1 zagospodarowanie terendow przyleglych oraz
przeznaczenie w obowigzujgcych planach miejscowych.

C) wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i lesnych

Projekt planu miejscowego w § 8 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony §rodowiska,
przyrody i krajobrazu. Fragmenty obszarow Nr | i IV znajduja si¢ w granicach strefy
,zwyklej” Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, ktorego granice wskazano na
rysunku planu oznaczeniem informacyjnym. W granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu obowigzujg nakazy, zakazy i dopuszczenia okreSlone w przepisach
odrebnych.

W granicach obszaru objetego ustaleniami planu nie ustanowiono stref ochrony uj¢é
wody, ani obszaréw ochronnych zbiornikow waéd srdédladowych.



W ramach sporzadzania planu miejscowego nie wystgpita konieczno$¢ uzyskania zgody,
0 ktorej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolne i nielesne.

d) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr Kultury
wspolczesnej

Projekt planu w par. 9 zawiera ustalenia z zakresu ochrony zabytkéw archeologicznych,
dla ktérych wyznaczono na rysunku planu strefy ochrony archeologicznej. W granicach strefy
ochrony archeologicznej obowigzujg przepisy odrgbne z zakresu ochrony i opieki nad
zabytkami, a takze dotyczace postepowania z zabytkami w procesie budowlanym.

Projekt planu nie zawiera ustalen z zakresu ochrony doébr kultury wspolczesnej
ze wzgledu na brak w graniach planu dobr kultury wspotczesne;.

e) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze

potrzeby osé6b ze szczeglélnymi potrzebami

Obszar objety projektem planu nie podlega regulacjom ustawy z dnia 28 lipca 2005 r.
0 lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
0 gminach uzdrowiskowych.

Projekt planu pozostaje w zgodzie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane w zakresie bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegdlnymi
potrzebami. Ponadto wprowadzono nakaz zapewnienia miejsc postojowych dla samochodow
zaopatrzonych w karte parkingowa.

W § 7 pkt 1 ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy od drog, ciagéw pieszo-jezdnych
I rowoéw melioracyjnych stuzaca m.in. do zapewnienia bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Ponadto w § 8 pkt 5 wprowadzono zakaz lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, a w pkt 9 zakwalifikowano tereny
budowalne ze wzgledu na dopuszczalny poziom hatasu.

f) walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez ustalenie przeznaczenia terenéw zawartego w § 6 oraz
optymalnych  wskaZznikéw zagospodarowania terenéw 1 ksztalttowania zabudowy
w rozdziale 3 (ustalenia szczegotowe dla terendow) uwzglednia walory ekonomiczne
przestrzeni.

W § 16 ustalono stawke procentowa stuzaca naliczaniu optaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci 30%.

g) prawo wlasnosci
Projekt planu zostal sporzadzony zgodnie ze zlozonymi wnioskami wlascicieli
nieruchomosci przed wszczgciem procedury planistyczne;.

h) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projekt planu zostal sporzadzony w zgodzie z potrzebami obronnos$ci 1 bezpieczenstwa
panstwa.

Podczas procedury planistyczne nie wptynely wnioski, ani uwagi wilasciwych organow
wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa.

1) potrzeby interesu publicznego
W projekcie planu wyznaczono, w niezbednym zakresie, poszerzenia istniejagcych drog
publicznych do wymaganej szerokos$ci okreslonej w rozporzadzeniu Ministra Transportu



i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie.

J) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych
Projekt planu miejscowego w § 111 § 12 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji,
rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;.
Ustalenia w/w paragraféw nie ograniczaja rozwoju sieci szerokopasmowe;.

k) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej

Zgodnie z art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ogloszenie prasowe o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego
ukazato si¢ w gazecie WPR24.pl dnia 11 pazdziernika 2019 r. Tego samego dnia
umieszczono ogloszenie W Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Gminy Nadarzyn.
Obwieszczenie o przystagpieniu do sporzadzania planu zamieszczone byto dnia
11 pazdziernika 2019 r. na tablicach ogloszen Urzgdu Gminy Nadarzyn. Okres$lona zostata
tam forma, miejsce i termin sktadania wnioskow do projektu planu (do 14 listopada 2019 r.).

W wyznaczonym terminie nie ztozono wnioskow w trybie art. 17 pkt 1. Wtasciciele,
objetych planem nieruchomosci, ztozyli wnioski przed wszczeciem procedury planistycznej.

Wojt Gminy Nadarzyn zawiadomil na piSmie o podjgciu uchwaly o przystgpieniu do
sporzadzania planu instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu.

Sporzadzony projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wraz
Z prognoza oddzialtywania na $rodowisko zostal uzgodniony i uzyskal opinie stosownie
do ustalen art. 17 pkt 6 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W dniach od 14 grudnia 2020 r. do 15 stycznia 2021 r. projekt planu wraz z prognoza
oddziatywania na Srodowisko zostanie wytozony do publicznego wgladu. Ogloszenie prasowe
0 wylozeniu do publicznego wgladu projektu planu ukazato si¢ w gazecie WPR24.pl z dnia
4 grudnia 2020 r. Tego samego dnia umieszczono ogloszenie w Biuletynie Informacji
Publicznej: www.bip.nadarzyn.pl, na stronie internetowej: https://www.nadarzyn.pl/ oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen Urzedu Gminy Nadarzyn. Dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie rozwigzaniami zostala zaplanowana na 17 grudnia 2020 r.
(godz. 14.00). Uwagi do projektu planu nalezy sktada¢ w nieprzekraczalnym terminie do dnia
5 lutego 2021 r.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym przy uzyciu $rodkow
komunikacji elektronicznej zostat zapewniony poprzez mozliwos¢ skladania wnioskow
i uwag do planu i prognozy oddziatywania na $§rodowisko w formie elektronicznej (poczty
elektronicznej), zgodnie zart. 8c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.

I) zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Jawnos$¢ 1 przejrzystos¢ procedury planistycznej sporzadzania planu miejscowego jest
realizowana zgodnie z obowigzujacymi przepisami z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Sposob dokumentowania prac planistycznych jest
prowadzony zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego.


https://www.nadarzyn.pl/

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci
Projekt planu miejscowego w § 12 pkt 3 zawiera ustalenia dotyczace zasad zaopatrzenia
w wode, ktore przetoza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jako$ci wody.

n) zachowanie réwnowagi, przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okre§laniu
potencjalnego sposobu zagospodarowania i korzystania z terenu, miedzy
interesem publicznym a interesami prywatnymi

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i zabudowy,

Wojt Gminy Nadarzyn zwazyt interes publiczny i interesy prywatne oraz ustosunkowat si¢ do
zgtoszonych wnioskéw 1 uwag, w tym takze wnioskdw ztozonych przed rozpoczgciem
procedury planistycznej.

0) wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz

walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy

Projekt planu miejscowego przewiduje zmian¢ przeznaczenia terendw na cele zabudowy
wg przesadzen planistycznych zawartych w ,Studium wuwarunkowan i kierunkow
zagospodarowani przestrzennego gminy Nadarzyn” (2014 r. ze zm.) i wnioskoOw W sprawie
zmiany obowigzujacych planow miejscowych ztozonych przez wiascicieli przedmiotowych
nieruchomosci.

Zgodnie z ustaleniami Studium wszystkie obszary objete opracowaniem potozone sg na
terenie przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i ustugowa (M-2).
W zakresie kierunku przeznaczenia okre$lonego poprzez Studium w ramach terenow M-2
mozna realizowac obie wymienione wyzej funkcje jednoczesnie lub kazdg z osobna.

Zgodnie z wnioskami dla omawianych obszaréw zaplanowano modyfikacj¢ ich
przeznaczenia oraz zmiang parametrow dotyczacych zabudowy 1 zagospodarowania,
w sposob  zwigkszajacy ich potencjal inwestycyjny. Dopuszczona ustaleniami planu
zabudowa przyczyni si¢ do bardziej efektywnego wykorzystania przestrzeni i infrastruktury
komunikacyjnej, uwzgledniajac tym samym walory ekonomiczne przestrzeni.

2. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktéorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaly
rady gminy, o ktéorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostata
wykonana w 2008 r. (Uchwata Nr XXX1/270/2009 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 28 stycznia
2009 r.).

Gmina Nadarzyn ma obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego przyjete uchwata Nr XLI11/420/14 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 marca
2014 r.! W 2019 r. Rada Gminy Nadarzyn dnia 27 lutego 2019 r. podjeta uchwale
NrV1.60.2019 w sprawie przystagpienia do zmiany studium?. Zaden z opracowywanych
obszardw nie zostat objety w/w uchwala.

Ponadto gmina Nadarzyn ma obowigzujace plany miejscowe pokrywajace caty obreb
geodezyjny Stara Wies. Zmiana obowigzujgcych plandw sporzadzana jest systematycznie na
podstawie obowigzujacego Studium na wniosek wlasdciciela nieruchomos$ci lub
zainteresowanej strony.

W  zwiazku z powyzszym mozna stwierdzi¢, iz wyniki Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy nie miatyby wpltywu na ustalenia niniejszego

! zmienione Uchwata Nr XX1.262.2016 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 31 sierpnia 2016 r.
2 zmieniona Uchwatg Nr VII1.99.2019 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 24 kwietnia 2019 r.



planu, zwlaszcza, ze jest on zgodny z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn.

3. Sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania®

W art. 6 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu dostepnosci osobom
ze szczegblnymi potrzebami okreslono minimalne wymagania sluzace zapewnieniu
dostgpnosci  osobom ze szczegdlnymi potrzebami, ktére obejmuja:  dostepnosé
architektoniczng, dostepnos¢ cyfrowg oraz dostepnos¢ informacyjno-komunikacyjna.
W projekcie planu miejscowego, stosownie do mozliwego zakresu jego ustalen, stwarzano
warunki dla realizacji obiektow uwzgledniajacych wymagania w zakresie dostgpnosci
architektonicznej. Natomiast dostepno$¢ cyfrowg oraz dostgpno$s¢ informacyjno-
komunikacyjng zapewniono poprzez publikacj¢ projektu planu wraz z uzasadnieniem oraz
prognoza oddziatywania na S$rodowisko na stronie internetowej Urzgdu Gminy oraz
w Biuletynie Informacji Publicznej.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Sporzadzona ,,Prognoza skutkow finansowych uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Stara Wies w Gminie Nadarzyn — Obszary
Nr I-V” wykazata, iz w kilkuletniej perspektywie czasowej realizacja zatozen planu wplynie
dodatnio na budzet gminy.

3 Uniwersalne projektowanie — nalezy przez to rozumie¢ uniwersalne projektowanie, o ktorym mowa w art. 2
pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dost¢pnoséci osobom ze szczegdlnymi potrzebami



