UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania pratrzennego dla Obszarow Nr | i
Il we wsi Krakowiany oraz dla Obszaréw Nr 1l i V w e wsi Wola Krakowianska
w Gminie Nadarzyn

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marc8200 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503, zp@m.) w celu ustalenia przeznaczenia terendéw
oraz okrélenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Radiay Nadarzyn w dniu 30
wrzesnia 2020 r. podfa Uchwat Nr XXVIIL.372.2020 w sprawie przygpienia do
sporadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestege dla Obszaréw Nr | i Il we
wsi Krakowiany i dla Obszaréw Nr Il — V we wsi WoKrakowiaiska w Gminie Nadarzyn, a
nastpnie w dniu 27 stycznia 2021 r. poldj Uchwat Nr XXXII1.421.2021 zmieniajca
Uchwak Nr XXVI11.372.2020 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 302&nia 2020 r. w sprawie
przysgpienia do sporglzenia miejscowego planu zagospodarowania przestege dla
Obszaréw Nr 1i Il we wsi Krakowiany i dla Obszardw 11l — V we wsi Wola Krakowiaska
w Gminie Nadarzyn.

Plan obejmuje cztery z ww. obszar6wagznej powierzchni okoto 144 ha paéme w
potudniowo- zachodniej ¢&ci gminy. Na podstawie 8§ 4 ww. uchwaty przedmiotowglanem
nie obgto Obszaru Nr IV.

Obszary l'ill oraz lll i V g obgte nasgpujacymi planami miejscowymi:

1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Kvakowiany i Wola
Krakowianska w gminie Nadarzyn — Uchwata Nr XXXV/630/2005dga&Gminy
Nadarzyn z dnia 13 kwietnia 2005 roku,

2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegaaikzi wsi Krakowiany w
Gminie Nadarzyn — Uchwata Nr XXVI11/278/2012 Rady BsnNadarzyn z dnia 28
listopada 2012 roku, zmieniona UchwaNr XXIX/315/2013 Rady Gminy
Nadarzyn z dnia 23 stycznia 2013 roku,

3) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ai&ci wsi Wola
Krakowianska w Gminie Nadarzyn — Uchwata Nr XXVII/279/2012dy Gminy
Nadarzyn z dnia 28 listopada 2012 roku, zmieniogavag Nr XX1X/316/2013
Rady Gminy Nadarzyn z dnia 23 stycznia 2013 roku.

W Studium uwarunkowai kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Giagarzyn
przyjetym Uchwag Nr XLII/420/2014 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 ow@r2014 r.,
zmienionym uchwat Rady Gminy Nadarzyn: Nr XX1.262.2016 z dnia 31rgiea 2016 r. na
przedmiotowych obszarach przewiduje sastpujace funkcje:

1) Obszar Nr I:
= tereny ustug — symbol U;
= tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i gishsymbol M-2;
= tereny lédne — symbol ZL;
= tereny wskazane do zalesie symbol ZLL;
= drog zbiorcz — symbol Z;
= drog; lokall — symbol L;



= wazniejsze drogi dojazdowe — symbol D;
2) Obszar Nr ll:

= tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i gishsymbol M-2;
3) Obszar Nr lll:

= tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i gishsymbol M-2;
4) Obszar Nr V:

= tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i gisisymbol M-2,

= wazniejsze drogi dojazdowe — symbol D.

W poéinocnym rejonie Obszaru Nr 11l znajduje fiagment stanowiska archeologicznego.
Ponadto wszystkie obszary znajlgkg w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

Przedmiotowy projekt planu uwzglnia i dostosowuje przeznaczenia obszaru opracawani
do aktualnej polityki przestrzennej gminy wyomej w ww. Studium.

Majac na wzgtdzie powysze, zgodnie z ustaw dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdzazsi przewidywane rozwzania nie naruszaj
ustale studium.

Na potrzeby sposzlzanego planu przeprowadzono wiggrenu oljtego opracowaniem,
inwentaryzagj zdgciowa stanu istnigjcego, przeanalizowano stan wiagriooraz poddano
ocenie istnigjce uwarunkowania, w tym ochrorfyodowiska, dziedzictwa kulturowego i
zabytkdw, walory architektoniczne i krajobrazowe.

Przedmiotem ustate planu stosownie do uwarunkofivaobszaru opracowaniags
nastpujgce elementy:

1) przeznaczenia terenOw oraz linie rozgrangzaj tereny o rénym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania,

2) zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego,

3) zasady ochrongrodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowadriajobrazu,

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéwmtym krajobrazu kulturowego,

5) wymagania wynikajce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wska zagospodarowania terenu,

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lubktibvie podlegajcych ochronie, na
podstawie odsbnych przepisow,

8) szczegOlowe zasady i warunki scalania i podziasduutsihomeci,

9) szczegl6lne warunki zagospodarowania terenOGw oraanmgenia w ich zytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy,
10)zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméwndkwoikacji i infrastruktury

technicznej,
11)sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowardgdzania i wytkowania terenéw,
12)stawki procentowe na podstawie ktorych ustala ggtak z tytutu wzrostu warti

nieruchomeci,
13)minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatekitwlanych.

Na obszarze objym planem nie wyspujg obszary osuwania¢gsimas ziemnych, tereny
gornicze oraz krajobrazy priorytetowe odome w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.



Sporzdzenie projektu planu zostalo poprzedzone analizastanu istnigjcego
zagospodarowania, stopnia wypzesaia obszaru w infrastrukigtechniczg, ocera waloréw
architektonicznych i krajobrazowych, wggbwanie obiektow chronionych na podstawie
przepisow odgbnych. Przeprowadzono anglizwtasndci, aktualnego stanu prawnego
nieruchoméci objtych planem oraz potrzeb dysponentéw terenu. Ponaitentyfikowano
potrzeby interesu publicznego oraz rozwoju infragiry technicznej, zapewnienia
odpowiedniej ildci i jakosci wody oraz wymagania ochrony zdrowia | bezpiéshea ludzi
i mienia. Whnioski z powsszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby gmagwoje
odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego dikidfunkcjonalnego oraz zasad
zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudovstaldhc przeznaczenie terenu WOoijt
Gminy Nadarzyn wayt interes publiczny i prywatny, w tym zgltaszaneiogki i uwagi. Sposob
rozpatrzenia wnioskéw i uwag ma swoje odzwiercieidlenv dokumentach proceduralnych
oraz zajcznikach do uchwaty. Plan uwzghia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dzz 2022 r., poz. 503, z pd. zm.),
przez co realizuje wymogi wynikgje z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy.

Ustalenia planu respektugasady uniwersalnego projektowania, stosownie aaesu
opracowania, w szczegbékw zasad zagospodarowania terendw o funkcji puldipz

W ramach przeprowadzone] procedury spdzbno prognog oddziatywania na
srodowisko projektu planu, w ktérej przeanalizowaposob uwzghinienia wymagaochrony
srodowiska, dziedzictwa kulturowego, ochrony bezpaastwa ludzi i mienia i zawarto ocgn
zasadnéci przygtych rozwizan wraz z ewentualnymi skutkami. W prognozie skutkow
finansowych uchwalenia planu przedstawiono potrzebyakresie rozwoju infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej oraz realizacji inwest celu publicznego wraz z ocgench
wplywu na finanse Gminy, przy uwzglhieniu walorow ekonomicznych przestrzeni i stanu
wiasngci i wladania nieruchomgiami.

Marszatek Wojewodztwa Mazowieckiego w decyzji NfBR22 z dnia 12.08.2022 r. (znak
RW-RM-11.7151.95.2022.Rt) udzielit zgody na zmigprzeznaczenia na cele nigle 0,0626
ha gruntow Iénych niestanowgcych wiasnéci Skarbu Pastwa. Ww. grunt przewidziano pod
drog publiczry klasy dojazdowej na Obszarze | we wsi Krakowiany.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzanoelong w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu pzamym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503, z
pézn. zm.) procedyr formalno — praws z uwzgednieniem ustawy z dnia 3 fdziernika
2008 r. o udosgpnianiu informacji osrodowisku i jego ochronie, udziale spotegztsva w
ochroniesrodowiska oraz o ocenach oddziatywanigneaowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029,
z p&n. zm.). Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokuyneniposzczegdbinych etapéw
procedury w stosownym zakresie byly zamieszczanstnwaie internetowej Uedu Gminy
Nadarzyn.

Projekt planu wraz z progngzoddziatywania udogpniony byt do opiniowania i
uzgadniania wiciwym organom i instytucjom oraz Gminnej Komisji hénistyczno-
Architektonicznej.

W dniach od 12.12.2022 r. do 05.01.2023 r. prop&ihu zostat wytdony do publicznego
wgladu. W trakcie wytgenia projektu planu w dniu 14 grudnia 2022 r. odbs# publiczna
dyskusja nad rozwzaniami przygtymi w planie. Do projektu planu wptgio 16 uwag.



Procedura spoggzania planu zostala przeprowadzona z ugdzgéniem strategicznej
oceny oddziatywania ngrodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, 42, art. 53,
art. 54 i art. 55 ustawy z dnia 3zplziernika 2008 r. o udoginianiu informacji csrodowisku
i jego ochronie, udziale spofedmtwa w ochronigrodowiska oraz o ocenach oddziatywania
nasrodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029, zzpdzm.). Zapewniono nitiwo$¢ czynnego
udziatu spotecazestwa oraz skladania uwag i wnioskow w formie i terienokrelonych ww.
ustawg z dnia 3 padziernika 2008 r. o udagtnianiu informacji csrodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczestwa w ochronigrodowiska oraz o ocenach oddziatywaniagnmalowisko.

Rada Gminy Nadarzyn padiga w dniu 28.01.2009 roku UchwgaNr XXXI1/270/2009
w sprawie aktualnizi Studium uwarunkow@i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Nadarzyn. Zgodnie Analizz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Nadarzyn w okresie od X.2000 r. do XlI. 2008razOcery aktualnaci studium uwarunkowa
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gmiaglakzyn oraz plandéw miejscowych
stanowica zahcznik do ww. uchwaty, miejscowe plany wsi Krakowyawola Krakowiaiska
przyjete w 2005 r. i 2007 r. nie spelnajyszystkich wymogoéw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (wg stanu na 2p08 r.

W zwigzku z powyszym uchwalenie przedmiotowego planu pgplezn& za zasadne.

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika,uchwalenie planu wptynie na wzrost
wartasci czesci nieruchomeci, a tym samym na nibiwo $¢ wzrostu dochodow z tytutu optaty
planistycznej oraz podatku od nieruchadgioW sporadzonym projekcie planu wyznaczono
drogi publiczne, ktére w znacznej mierze znajdsig w granicach istniggych drog lub
terendw wyznaczonych na ten cele w okmwjcych planach miejscowych. Tym samym ich
realizacja nie ulega zasadniczej zmianie. Niemmiejprognozie skutkow finansowych
uwzgkdniono realizacje dodatkowych inwestycji z zakragsgrastruktury technicznej.

Zasady finansowania inwestycji nadeych do zada wilasnych gminy, okrdono
w zahczniku nr 6 do niniejszej uchwaty.



