Uzasadnienie

do Uchwaly Nr 111.44.2024
Rady Gminy Nadarzyn
z dnia 26 czerwca 2024 r.

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dzialek nr ew. 152/23 i 152/24 we wsi Kajetany w Gminie Nadarzyn

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 22023 r., poz. 977, z p6zn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terenow
oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Gminy Nadarzyn w dniu
23 maja 2018 r. podjeta Uchwate Nr XLIV.531.2018 w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ew. 152/15 we wsi
Kajetany w Gminie Nadarzyn.

Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 0,1 ha, stanowiacy dziatki ew. o nr 152/23 1
152/24 powstate z podziatu dziatki ew. nr 152/15, zlokalizowany przy ul. Gotebiej we wsi
Kajetany, w centralnej cze$ci gminy Nadarzyn. Teren ten jest objety obowigzujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wsi Kajetany w gminie Nadarzyn —
Uchwata Nr XLVI111/491/2002 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 13 wrzesnia 2002 roku. W ww.
planie miejscowym jest to teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

W Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn
przyjetym Uchwata Nr XLI11/420/2014 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 marca 2014 r.,
zmienionym uchwatg Rady Gminy Nadarzyn Nr XX1.262.2016 z dnia 31 sierpnia 2016 r. oraz
Uchwata Nr LXVII.874.2023 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 1 marca 2023 r., obszar potozony
jest w granicach terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — symbol M-2.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia i dostosowuje przeznaczenie obszaru opracowania
do aktualnej polityki przestrzennej gminy wyrazonej w ww. Studium.

Majac na wzgledzie powyzsze, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza si¢, ze przewidywane rozwigzania nie naruszaja
ustalen studium.

Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizj¢ terenu objetego opracowaniem,
inwentaryzacj¢ fotograficzng stanu istniejacego, przeanalizowano stan wtasnosci oraz poddano
ocenie istniejagce uwarunkowania, w tym ochrony s$rodowiska, dziedzictwa kulturowego
| zabytkow, walory architektoniczne i krajobrazowe.

Przedmiotem ustalen planu stosownie do uwarunkowan obszaru opracowania s3
nastepujace elementy:

1) przeznaczenia terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o rdéznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu;

4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,

5) granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisoéw;



6) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej;

8) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

9) stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci.

W granicach obszaru objgtego planem nie wystepuja obiekty dziedzictwa kulturowego,
zabytki, dobra kultury wspoélczesnej, tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszary osuwania si¢ mas ziemnych. W przyjetym uchwata nr 48/24 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r. audycie krajobrazowym dla
wojewodztwa mazowieckiego, obszar opracowania znajduje si¢ w krajobrazie podmiejskim i
osadniczym - miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie o charakterze wiejskim (kod
krajobrazu - 14-318.76-085). Dla ww. krajobrazu w audycie okreslono szereg wnioskow i
rekomendacji, ktore zostaly uwzglednione w planie stosownie do jego zakresu i specyfiki
obszaru. Obszar objety planem nie znajduje si¢ w granicach krajobrazow priorytetowych. Nie
wystepuja takze obszary przestrzeni publicznych, ani tereny rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym lub tereny inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym.

W planie wyznaczono teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dopuszczajac
realizacj¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w formie wolno stojacej lub blizniacze;j.

Sporzadzenie projektu planu zostalo poprzedzone analizami stanu istniejacego
zagospodarowania, stopnia wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczng, oceng waloréw
architektonicznych 1 krajobrazowych, przeanalizowano takze wystepowanie obiektow
chronionych na podstawie przepisow odrebnych. Przeprowadzono analiz¢ wlasnosci,
aktualnego stanu prawnego nieruchomosci objetych planem oraz potrzeb dysponentéw terenu.
Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego oraz rozwoju infrastruktury
technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody oraz wymagania ochrony zdrowia
1 bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby
maja swoje odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego uktadu funkcjonalnego oraz zasad
zagospodarowania terenu 1 ksztattowania zabudowy. Ustalajac przeznaczenie terenu Wojt
Gminy Nadarzyn wazyl interes publiczny i prywatny, w tym zglaszane wnioski 1 uwagi. Sposob
rozpatrzenia wnioskéw i uwag ma swoje odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych
oraz zatgcznikach do uchwaty. Plan uwzglednia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977, z p6zn. zm.), w
nawigzaniu do art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 22023 r., poz. 1688),
przez co realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy.

W  ramach przeprowadzonej procedury sporzadzono prognoz¢ oddziatywania
na srodowisko projektu planu, w ktorej przeanalizowano sposob uwzglednienia wymagan
ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego, ochrony bezpieczefstwa ludzi 1 mienia
I zawarto ocene zasadnosci przyjetych rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami. W prognozie
skutkow finansowych uchwalenia planu przedstawiono potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz realizacji inwestycji celu publicznego
wraz z oceng ich wptywu na finanse Gminy, przy uwzglednieniu waloréw ekonomicznych
przestrzeni i stanu wtasno$ci i wtadania nieruchomos$ciami.



W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslong w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977,
z po6zn. zm.) procedure formalno-prawng, w nawigzaniu do art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), z uwzglednieniem ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. 0 udost¢pnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko (Dz. U. z
2023 r., poz. 1094, z pdzn. zm.). Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokumenty z
poszczegdlnych etapow procedury w stosownym zakresie byly zamieszczane na stronie
internetowej Urzedu Gminy Nadarzyn.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko po uzyskaniu pozytywnej
opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej udostgpniony byt do opiniowania
I uzgadniania wlasciwym organom i instytucjom.

W dniach od 7 marca 2024 r. do 29 marca 2024 r. projekt planu zostat wylozony do
publicznego wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu w dniu 18 marca 2024 r. odbyta si¢
publiczna dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu nie wptynety
zadne uwagi.

W zwiazku z przyjeciem uchwalg nr 48/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia
26 marca 2024 r. audytu krajobrazowego dla wojewoddztwa mazowieckiego projekt planu
ponownie uzgodniono z Zarzadem Wojewodztwa Mazowieckiego.

Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej
oceny oddziatywania na §rodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53,
art. 54 1 art. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku
I jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2023 r., poz. 1094, z p6zn. zm.). Zapewniono mozliwos¢ czynnego
udziatu spoteczefistwa oraz sktadania uwag i wnioskow w formie 1 terminie okreslonych ww.
ustawg Z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko.

Rada Gminy Nadarzyn podjeta w dniu 28 stycznia 2009 roku Uchwate Nr XXX1/270/2009
w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Nadarzyn. W Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Nadarzyn w okresie od pazdziernika 2000 r. do grudnia 2008 r. stwierdzono, ze plany
miejscowe sporzadzone w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sg
aktualne i mogg ulega¢ zmianie tylko w miar¢ potrzeb.

W zwigzku z powyzszym uchwalenie przedmiotowego planu nalezy uzna¢ za zasadne.

Z przeprowadzone]j analizy ekonomicznej wynika, Zze uchwalenie planu bedzie miato
ograniczony wplyw na dochody i wydatki Gminy Nadarzyn, z uwagi na fakt, Zze obszar
opracowania jest juz zabudowany zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w planie.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wilasnych gminy, okre§lono
w zataczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.


http://isip.sejm.gov.pl/servlet/Search?todo=open&id=WDU20081991227

