Uzasadnienie
do Uchwaly Nr 111.45.2024
Rady Gminy Nadarzyn
z dnia 26 czerwca 2024 r.

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci wsi Rozalin
w Gminie Nadarzyn — rejon ulic: Daniewice, Przemyslowa i Kawalerska

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 pdzn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terendw
oraz okres$lenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Gminy Nadarzyn w dniu
24 maja 2017 r. podjeta Uchwale Nr XXX1.379.2017 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czg$ci wsi Rozalin w Gminie
Nadarzyn — rejon ulic: Daniewice, Przemystowa i Kawalerska.

Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 11 ha potozony we wsi Rozalin, w zachodniej
czesci gminy Nadarzyn. Teren ten jest objety obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego wsi Rozalin, Bieliny, Kostowiec w gminie Nadarzyn —
Uchwata Nr XLV1/453/2002 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 28 czerwca 2002 roku. W ww.
dokumencie, w zalezno$ci od danego terenu, zostal on przeznaczony pod zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng, zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng z ustugami, tereny
komunikaciji.

Obszar opracowania jest czeSciowo zainwestowany, gldéwnie poprzez ustugi turystyki takie
jak: osrodek wypoczynkowo-konferencyjny, stylizowany obiekt organizacji imprez
okolicznosciowych (Ludowa Altana), pole campingowe, obiekty zamieszkania zbiorowego.
Ponadto wzdhuz ul. Przemystowej zlokalizowany jest budynek niepublicznego przedszkola
I ztobka wraz z pokojami do wynaj¢cia. Lokalnie wystepuje takze zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Czg$¢ obszaru objetego planem nie zostata dotychczas zabudowana.

W Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn
przyjetym Uchwatag Nr XLII/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
Uchwatg Nr LXVIIL.874.2023 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 1 marca 2023 r., caly obszar
opracowania stanowi teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — symbol M-2,
wskazano takze drogg zbiorcza — symbol Z i wazniejsze drogi dojazdowe — symbol D.

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

Majac na wzgledzie powyzsze, zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza si¢, ze przewidywane rozwigzania nie naruszajg
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 $rodowiska, dziedzictwa kulturowego
i zabytkow, walory architektoniczne i krajobrazowe.



Przedmiotem wustalen planu stosownie do uwarunkowan obszaru opracowania s3
nastgpujace elementy:

1) przeznaczenia terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu;

4) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

6) granice 1 sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obszardw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa;

7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

8) szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

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

11) stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

12) granice terendow rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i
granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

13) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

W granicach obszaru objg¢tego planem nie wystepuja obiekty dziedzictwa kulturowego,
zabytki, dobra kultury wspoélczesnej, a takze obszary osuwania si¢ mas ziemnych, tereny
gornicze, obszary szczegolnego zagrozenia powodzig. W przyjetym uchwalg nr 48/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r. audycie krajobrazowym dla
wojewddztwa mazowieckiego, obszar opracowania znajduje si¢ w krajobrazie podmiejskim 1
osadniczym o zréznicowanej typologicznie i przestrzennie zabudowie nierolniczej na terenach
wczesniej rolniczych (kod krajobrazu - 14-318.83-061) oraz w krajobrazie wiejskim z przewaga
wielkoobszarowych p6l lub tak i pastwisk (kod krajobrazu - 14-318.83-043). Dla ww.
krajobrazow w audycie okreslono szereg wnioskow i rekomendacji, ktore zostaty uwzglednione
w planie stosownie do jego zakresu i specyfiki obszaru. Obszar objety planem nie znajduje si¢
w granicach krajobrazéw priorytetowych.

W planie wyznaczono teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i ustugowej
nieucigzliwe] oraz teren drogi publicznej klasy zbiorczej 1 tereny drog publicznych klasy
dojazdowej. Czes¢ gruntow rolnych przeznaczonych w planie pod zabudowe, wyznaczono na
podstawie decyzji Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 20 czerwca 2002 r., znak:
GZ.tr.051/602-228/2002.

Sporzadzenie projektu planu zostalo poprzedzone analizami stanu istniejacego
zagospodarowania, stopnia wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczna, oceng waloréw
architektonicznych 1 krajobrazowych, przeanalizowano takze wystgpowanie obiektow
chronionych na podstawie przepisow odrebnych. Przeprowadzono analiz¢ wiasnoSci,



aktualnego stanu prawnego nieruchomosci objetych planem oraz potrzeb dysponentéw terenu.
Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego oraz rozwoju infrastruktury
technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody oraz wymagania ochrony zdrowia
1 bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby
majg swoje odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego uktadu funkcjonalnego oraz zasad
zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy. Ustalajagc przeznaczenie terenu Wojt
Gminy Nadarzyn wazyt interes publiczny 1 prywatny, w tym zgtaszane wnioski i uwagi. Sposob
rozpatrzenia wnioskow 1 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
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688),
przez co realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 wWw. ustawy.

Ustalenia planu respektuja zasady uniwersalnego projektowania, stosownie do zakresu
opracowania, w szczegdlnosci wyznaczonych przeznaczen terenow.

W  ramach przeprowadzonej procedury sporzadzono prognoze oddzialywania na
srodowisko projektu planu, w ktorej przeanalizowano sposéb uwzglednienia wymagan ochrony
srodowiska, dziedzictwa kulturowego, ochrony bezpieczenstwa ludzi i mienia i zawarto oceng
zasadnos$ci przyjetych rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami. W prognozie skutkéw
finansowych uchwalenia planu przedstawiono potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej oraz realizacji inwestycji celu publicznego wraz z oceng ich
Wpltywu na finanse Gminy, przy uwzglednieniu walorow ekonomicznych przestrzeni i stanu
wiasnosci 1 wladania nieruchomosciami.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okre§long w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977,
Z p6zn. zm.) procedur¢ formalno — prawng), w nawigzaniu do art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. 0 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. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z
2023 r., poz. 1094, z pdzn. zm.). Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokumenty z
poszczegolnych etapow procedury w stosownym zakresie byly zamieszczane na stronie
internetowej Urzedu Gminy Nadarzyn.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania 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 zostal wylozony do
publicznego wgladu. W trakcie wytozenia projektu planu w dniu 18 marca 2024 r. odbyta si¢
publiczna dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu nie wptynely
zadne uwagi.

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



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

udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Rada Gminy Nadarzyn podje¢ta w dniu 28 stycznia 2009 roku Uchwate Nr XXX1/270/2009
w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw 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 z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym mogg funkcjonowaé w obrocie prawnym i mogg ulega¢ zmianie tylko w miare
potrzeb, w wyniku wplywu wnioskow o zmiang planu.

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

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, ze uchwalenie planu bedzie miato
umiarkowany wptyw na budzet Gminy Nadarzyn i1 bedzie zwigzany gltéwnie z kosztami
poszerzenia drég publicznych.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wlasnych gminy, okreslono
w zataczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.


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

