UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla Obszarow Nr I - IX we wsi Nadarzyn w Gminie Nadarzyn

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) w celu ustalenia przeznaczenia terenéw oraz
okreslenia sposoboéw ich zagospodarowania i zabudowy Rada Gminy Nadarzyn w dniu
3czerwca 2020 r. podjela Uchwale Nr XXII1.319.2020 w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Obszaréw Nr I - IX
we wsi Nadarzyn w Gminie Nadarzyn.

Plan obejmuje dziewigé obszaréw o tacznej powierzchni okoto 28 ha, zlokalizowanych
we wsi Nadarzyn, w poinocnej czesci gminy Nadarzyn. Tereny te sg objete obowigzujacymi
planami miejscowymi:

1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Nadarzyn w gminie
Nadarzyn — Uchwata Nr XXVIII/585/2004 Rady Gminy Nadarzyn z dnia
4 pazdziernika 2004 roku;

2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Nadarzyn w gminie
Nadarzyn — Uchwata Nr LI1/792/2006 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 27 wrzes$nia
2006 roku.

W Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn
przyjetym Uchwatg 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 LXVII1.874.2023 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 1 marca 2023 r., na ww. obszarach
przewiduje si¢ nastepujace funkcje:

1) Obszar NrI:
= teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach z gruntem lesnym
— symbol M-4;
2) Obszar Nr II:
= teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — symbol M-2,
= teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dzialkach z gruntem lesnym
— symbol M-4;
3) Obszar Nr III:
= tereny parkéw lesnych — symbol ZPL,
= tereny ushug — symbol U,
= tereny zieleni chronionej — symbol Z,
= drogi lokalne — symbol L;
4) Obszar NrIV:
= tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i uslug — symbol M-2;
5) Obszar Nr V:
= tereny zieleni urzadzonej — symbol ZP,
* wazniejsze wod powierzchniowych — symbol W
= wazniejsze drogi dojazdowe — symbol D;
6) Obszar Nr VI:
* tereny ustug — symbol U,



* drogi lokalne — symbol L;
7) Obszar Nr VII:

* tereny ustug — symbol U,

* tereny infrastruktury technicznej — symbol IT;
8) Obszar Nr VIII:

= tereny placéw — symbol KP,

* tereny zabudowy wielofunkcyjnej — Centrum Nadarzyna — symbol C-1;
9) Obszar Nr IX:

* tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — symbol M-2.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia i dostosowuje przeznaczenia 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 wizje terenu objetego opracowaniem,
inwentaryzacj¢ fotograficzng stanu istniejgcego, przeanalizowano stan wlasnosci oraz poddano
ocenie istniejgce uwarunkowania, w tym ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw, walory architektoniczne i krajobrazowe.

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

1) przeznaczenia terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o rézmym przeznaczeniu
lub ré6znych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego;

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

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazu kulturowego;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie,
na podstawie odrebnych przepisow;

8) szczegodlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

9) szczegodlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
techniczne;j;

11) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw;

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

13) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym

1 granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

14) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych,
tereny gornicze, obszary szczegolnego zagrozenia powodzia. W przyjetym uchwalg nr 48/24
Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r. audycie krajobrazowym dla
wojewodztwa mazowieckiego, obszar opracowania w wiekszo$ci znajduje si¢ w krajobrazie
miejskim — miejscowosci o charakterze wspotczesnym (kod krajobrazu - 14-318.76-092), a
czg$¢ (obszar nr I, I 1 czgs¢ IIT) w krajobrazie leSnym z przewagg siedlisk borowych (kod
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krajobrazu - 14-318.72-106). Dla ww. krajobrazéw w audycie okres§lono szereg wnioskow i
rekomendacji, ktdre zostaly uwzglednione w planie stosownie do jego zakresu i specyfiki
obszaru. Obszar objety planem nie znajduje si¢ w granicach krajobrazéw priorytetowych.

W planie wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy
ustugowej nieuciazliwej, teren zabudowy ushugowej nieucigzliwej z dopuszczeniem funkcji
mieszkalnej, teren zabudowy ustug turystyki, teren zabudowy ustug sportu i rekreacji, teren
infrastruktury technicznej, teren ujecia wody, teren zieleni urzadzonej, teren parku lesnego,
tereny zieleni w obszarze chronionego krajobrazu, tereny woéd powierzchniowych
srédladowych, teren drogi publicznej klasy gléwnej, tereny drég publicznych klasy lokalnej,
tereny droég publicznych klasy dojazdowej, teren placu publicznego i teren drogi wewnetrzne;j.

Czgs¢ terenow przeznaczonych w planie pod zabudowe, drogi oraz park lesny wymagata
uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne - decyzja Nr
78/2023 Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 14.09.2023 r. znak RW-RM-
I1.7151.105.2023.KJ. Ponadto przeznaczenie czeéci terenu pod zabudowe ustug turystyki,
zostalo wskazane na podstawie obowigzujacej na tym obszarze zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow lesnych na cele nielesne, tj.: decyzji Wojewody Mazowieckiego z dnia 29.11.2004 r.
Nr WSR.VIIIL-6112-93/04.

Sporzadzenie projektu planu zostalo poprzedzone analizami stanu istniejgcego
zagospodarowania, stopnia wyposazenia obszaru w infrastrukture technicznag, oceng waloréw
architektonicznych i krajobrazowych, przeanalizowano takze wystepowanie obiektow
chronionych na podstawie przepiséw odrebnych. Przeprowadzono analize 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
i bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby
majg swoje odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego ukladu funkcjonalnego oraz zasad
zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy. Ustalajgc przeznaczenie terenu Wojt
Gminy Nadarzyn wazy! interes publiczny i prywatny, w tym zglaszane wnioski i uwagi. Sposdob
rozpatrzenia wnioskow i uwag ma swoje odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych
oraz zalacznikach do uchwaly. Plan uwzglednia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), 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 niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688),
przez co realizuje wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy.

Ustalenia planu respektujg zasady uniwersalnego projektowania, stosownie do zakresu
opracowania, w szczegdlnosci zasad zagospodarowania terenow o funkcji publiczne;j.

W ramach przeprowadzonej procedury sporzadzono prognoze oddziatywania
na $rodowisko projektu planu, w ktorej przeanalizowano sposob uwzglednienia wymagan
ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego, ochrony bezpieczenstwa ludzi i mienia
1 zawarto oceng¢ zasadno$ci przyjetych rozwiazan 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 wplywu na finanse Gminy, przy uwzglednieniu waloréw ekonomicznych
przestrzeni i stanu wlasnosci i wladania nieruchomosciami.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslong w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130)
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procedur¢ formalno-prawna, w nawiazaniu do art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112).
Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokumenty z poszczegélnych etapéw 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 udostepniony byt do opiniowania
i uzgadniania wlasciwym organom i instytucjom.

W dniach od 07.03.2024 r. do 29.03.2024 r. projekt planu zostat wylozony do publicznego
wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu w dniu 18.03.2024 r. odbyla sie publiczna
dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. W wyznaczonym terminie do projektu planu
wplynety dwie uwagi, ktére zostaly uwzglednione przez Wojta Gminy Nadarzyn.

W wyniku uwzglednienia uwag projekt przediozono do ponownego uzgodnienia z
wlasciwg instytucja.

Nastepnie projekt planu w dniach od 31.07.2024 r. do 22.08.2024 r. zostal ponownie
wylozony do publicznego wgladu. W trakcie ponownego wylozenia projektu planu w dniu
07.08.2024 r. odbyla si¢ publiczna dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. W
wyznaczonym terminie do projektu planu wplynela jedna uwaga, ktéra nie zostala
uwzgledniona przez Wojta Gminy Nadarzyn.

Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej
oceny oddzialywania na srodowisko 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 udostepnianiu informacji o srodowisku
1jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na §rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112). Zapewniono mozliwo$¢ czynnego udziatu
spoleczenstwa oraz skladania uwag i wnioskéw w formie i terminie okreslonych ww. ustawg z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko.

Rada Gminy Nadarzyn podj¢ta w dniu 28 stycznia 2009 roku Uchwate Nr XXX1/270/2009
w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowarn 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 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sg
aktualne i moga ulega¢ zmianie tylko w miarg potrzeb.

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

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, ze uchwalenie planu wptynie na budzet
Gminy Nadarzyn na umiarkowanym poziomie, majgc na uwadze prognozowane wydatki i
zwigkszony potencjal inwestycyjny.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wiasnych gminy, okreslono
w zalgczniku nr 11 do niniejszej uchwaly.
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