UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr ew. 402/4, 403/9,
403/10, 403/15, 404/4, 404/5, 404/7, 409/10, 409/11, 409/12, 885/3, 885/4, 887/2, 1118, 1119
i 1120, potozonych we wsi Wolica w Gminie Nadarzyn sporzadzony jest na podstawie uchwaty
Nr 111.47.2024 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 czerwca 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
planu dla dziatek nr ew. 402/4, 403/9, 403/10, 403/15, 404/4, 404/5, 404/7, 409/10, 409/11, 409/12,
885/3, 885/4, 887/2, 1118, 1119 i 1120, potozonych we wsi Wolica w Gminie Nadarzyn.

Obszar objety projektem planu obejmuje czes¢ obrebu Wolica. Jest to obszar potozony
w poblizu ulicy Ogrodniczej, Dtugiej i Alei Katowickiej. Na wschod od granicy analizowanego terenu
wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Na potudniu przebiega droga ekspresowa S8, przy
ktorej zlokalizowane sa ustugi z zakresu motoryzacji oraz fragment Laséw Sekocinskich. Na potnoc od
granicy planu znajduja sie ustugi w postaci budynku biurowego oraz hali. Tereny na zachodzie obejmuja
ogrédki dziatkowe.

Powierzchnia objeta projektem planu wynosi ok.4,5 ha. Obecnie znaczna cze$¢ obszaru
opracowania to tereny niezainwestowane. Znajduja sie tam pojedyncze budynki gospodarcze
i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz budynek ustugowy (sklep). Pozostate tereny porastaja
trawy i zadrzewienia. W potnocnej czesci znajduje sie takze parking dla pojazdow ciezarowych bedacy
czescig powstajacego kompleksu ustugowego. Wedtug konturow klasyfikacyjnych wiekszosé terenu
stanowiag grunty orne klasy IVb (gleby orne $redniej jakosci, gorsze) oraz V (gleby orne stabe).
Pod wzgledem wtasciwosci gruntu na catym obszarze opracowania planu panujg korzystne warunki
podtoza budowlanego.

Na catym analizowanym terenie obowigzuje plan miejscowy podjety Uchwatg
Nr XXXV1/636/2005 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 27 kwietnia 2005 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Wolica w gminie Nadarzyn (zmieniony Uchwatg XXXIX/661/2005
Rady Gminy Nadarzyn z dnia 27 lipca 2005 r.). W granicy opracowania obowigzujacy plan miejscowy
wyznacza tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i ustugowej ,MU" wraz z siedliskami
rolniczymi ,MU/MR” w centralnej czesci, tereny zabudowy ustugowo-produkcyjnej ,UP" wraz
z siedliskami rolniczymi ,UP/MR" na pdtnocy i potudniu oraz teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej ,M" stanowigcy niewielki fragment w pdtnocnej czesci

Na terenie ,MU", ,MU/MR" obowigzujacy plan miejscowy ustala m.in.:

e przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z budynkami w ukfadzie
wolnostojacym lub blizniaczym, ustugi towarzyszace oraz ustugi.

e przeznaczenie uzupetniajgce: wolno stojace budynki gospodarcze i garaze o tacznej powierzchni
zabudowy nie wigkszej niz 60 m?, budynki gospodarcze w siedliskach rolniczych (...) MU/MR”,
infrastruktura techniczna dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych, dojazdy, dojscia, miejsca
postojowe, zielen.

e przeznaczenie dopuszczalne: zachowanie siedlisk rolniczych (...) MU/MR.

e przeznaczenia zakazane: stacje paliw, obiekty prowizoryczne z wyjatkiem obiektéw niezbednych
w czasie budowy oraz nowych siedlisk rolniczych, ustugi handlu o powierzchni sprzedazowej
powyzej 500 m?,

e wskazniki zabudowy: co najmniej 50% powierzchni biologicznie czynne;.



Na terenie ,M" obowigzujgcy plan miejscowy ustala m.in.:

przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z budynkami w uktadzie
wolnostojacym lub blizniaczym,

przeznaczenie uzupetniajace: wolno stojace budynki gospodarcze i garaze o tacznej powierzchni
zabudowy nie wiekszej niz 60 m?, infrastruktura techniczna dla potrzeb dziatki lub potrzeb
lokalnych, dojazdy, dojscia, podjazdy, miejsca postojowe, zielen.

przeznaczenie dopuszczalne: w budynku mieszkalnym lub gospodarczym plan dopuszcza
lokowanie wbudowanych ustug towarzyszacych, (..) pod warunkiem, ze dziatalnos¢ ta nie
spowoduje wprowadzenia ruchu transportu ciezkiego ponad 3,5 t , ani wzmozonego ruchu
samochoddéw osobowych, oraz, ze ustugi zajmowaé beda nie wiecej niz 30% powierzchni
catkowitej budynku mieszkalnego albo gospodarczego,

przeznaczenia zakazane: handel hurtowy, place sktadowe, obstuga techniczna pojazdow, napraw
pojazdow mechanicznych, stacje paliw, lokalizacja obiektéw prowizorycznych z wyjatkiem
obiektéw niezbednych w czasie budowy, ustugi handlu o powierzchni sprzedazowej powyzej
50 m?,

wskazniki zabudowy: co najmniej 50% powierzchni biologicznie czynnej.

Na terenie ,UP", UP/MR" obowigzujacy plan miejscowy ustala m.in.:

przeznaczenie  podstawowe: zabudowa ustugowo-produkcyjna o  wielofunkcyjnym
przeznaczeniu,

przeznaczenie uzupetniajace: urzadzenia komunikagji, infrastruktury technicznej i ochrony
srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych, pomieszczenia o charakterze hotelowym
i socjalnym, bez wydzielania odrebnej dziatki, budynki gospodarcze w siedliskach rolniczych (...)
UP/MR.

przeznaczenie dopuszczalne: zachowanie siedlisk rolniczych (..) UP/MR, maszty
telekomunikacyjne na dziatkach powyzej 4,0 ha.

przeznaczenia zakazane: lokowanie nowej zabudowy mieszkaniowej, funkcji ochrony zdrowia,
ustug medycznych i obiektow zwigzanych ze statym lub wielogodzinnym przebywaniem dzieci
i mtodziezy, lokalizacja nowych siedlisk rolniczych, lokalizacja ustug handlu o powierzchni
sprzedazowej powyzej 1000 m2,

wskazniki zabudowy: co najmniej 20 % powierzchni biologicznie czynnej zagospodarowane;j
zielenig a takze jako powierzchnie wodne.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy

Nadarzyn, przyjetego Uchwata Nr XLII/420/14 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 marca 2014 r.,

zmienionym Uchwata Nr XX1.262.2016 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 31 sierpnia 2016 r. i Uchwata

Nr LXVII.874.2023 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 1 marca 2023 r. obszar objety planem okreslono, jako

tereny M-2 (Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna realizowana jako wolnostojaca, blizniacza

i szeregowa w postaci budynkéw indywidualnych oraz osiedli zorganizowanych oraz ustugi, ustugi celu

publicznego i uzytecznosci publicznej) i AG-1 (ustugi oraz produkcja nieuciazliwa i magazyny).

Dla terenéw oznaczonych symbolem ,M-2" dominujacy kierunek przeznaczenia w Studium to:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna realizowana jako wolnostojaca, blizniacza i szeregowa
w postaci budynkoéw indywidualnych oraz osiedli zorganizowanych,
ustugi, ustugi celu publicznego i uzytecznosci publicznej.

Uzupetniajacy kierunek przeznaczenia to:



zabudowa i zagospodarowanie towarzyszace, w tym z zakresu infrastruktury technicznej, obstugi
komunikacyjnej i parkowania, budynki gospodarcze i garaze,
tereny rekreacyjno — wypoczynkowe i tereny zieleni.

Wybrane parametry i wskazniki zagospodarowanie terendw zaleza od wybranego rodzaju
zabudowy:

powierzchnia biologicznie czynna: nie mniej niz 20% dla zabudowy ustugowej, nie mniej niz 50%
dla zabudowy mieszkaniowej,

powierzchnia zabudowy i utwardzen: nie wiecej niz 80% dla zabudowy ustugowej, nie wiecej niz
50% dla zabudowy mieszkaniowej,

wysokos$¢ zabudowy: nie wiecej niz 12 m, z mozliwoscig zastosowania lokalnych dominant
na terenach ustugowych i zabudowy mieszkaniowej z zabudowa ustugowa realizowana
w oddzielnych budynkach,

parametry dotyczace ustug: powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu w oddzielnych budynkach
- nie wiecej niz 500 m?, a dla wbudowanych ustug nie wiecej niz 100 m2.

powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: nie mniej niz 1000 m? dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, 500 m? dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniaczej oraz 3000 m? dla zabudowy ustugowej i zabudowy mieszkaniowej
z zabudowa ustugowa realizowang w oddzielnych budynkach.

W ramach ograniczen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania terenéw Studium ustala:

zakaz lokalizacji ustug konfliktowych w stosunku do zabudowy mieszkaniowej, a zwtaszcza
wymagajacych ruchu transportu ciezkiego ponad 3,5 t, wzmozonego ruchu samochodéw
osobowych, ustug stwarzajacych zagrozenia dla zdrowia ludzi, obnizajacych estetyke otoczenia
i pogarszajacych jakos¢ Srodowiska zamieszkania, w tym sktadowisk opatu i odpadow,
ztomowisk, handlu paliwami i gazem ptynnym, a w WOCHK ustug dla potrzeb motoryzacji
i napraw pojazddéw mechanicznych,

mozliwos¢ lokalizacji ustug handlu hurtowego oraz ustug dla potrzeb motoryzagji i napraw
pojazddw mechanicznych poza WOCHK,

zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko oraz
oddziatujagcych poza teren, do ktérego prowadzacy dziatalnos¢ posiada prawo do
dysponowania,

zakaz lokalizacji zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii.

Dla terenéw oznaczonych symbolem ,AG-1" dominujacy kierunek przeznaczenia w Studium to:
ustugi,

produkcja nieuciazliwa i magazyny.

Uzupetniajacy kierunek przeznaczenia terendw:

budowana funkcja mieszkaniowa dla potrzeb wtasnych,

zabudowa i zagospodarowanie towarzyszace, w tym z zakresu infrastruktury technicznej, obstugi
komunikacyjnej i parkowania, budynki gospodarcze i garaze,

tereny rekreacyjno-wypoczynkowe i tereny zieleni.



Parametry i wskazniki zagospodarowanie terenow:

e powierzchnia biologicznie czynna: nie mnigj niz 20%,

e powierzchnia zabudowy i utwardzen: nie wiecej niz 80%,

e wysokos$¢ zabudowy: nie wiecej niz 20 m, z mozliwoscig zastosowania lokalnych dominant oraz
wyzszej wysokosci dla obiektéw i urzadzen technicznych niezbednych do ich wtasciwego
funkcjonowania i wynikajacych z wymagan technicznych,

e parametry dotyczace ustug: powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu w oddzielnych budynkach
- nie wiecej niz 1000 m?,

e powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: nie mniej 3000 m? dla zabudowy ustugowe;j,
produkcyjnej i magazynowej.

W ramach ograniczen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania terenéw:

e zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko oraz
oddziatujagcych poza teren, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ posiada prawo do
dysponowania,

o zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii.

Celem projektu planu jest uaktualnienie ustalen obowigzujacego planu miejscowego
w odniesieniu do zapiséw Studium oraz dostosowanie przeznaczenia terendéw do zgtoszonych
wnioskow. Wnioskowano o zmiane przeznaczenia obszaréw potozonych w centralnej i zachodniej czesci
opracowania, dotychczas przeznaczonych na funkcje mieszkaniowo-ustugowe, na funkcje ustugowo-
produkcyjne lub ustugowe. Witasciciele znacznej czesci obszaru objetego planem wnioskowali rowniez
o zmiane wskaznikdw zagospodarowania terendw potozonych w centralnej czesci opracowania na 20%
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz 80% maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy. Wnioski odnoszace sie do czesci wschodniej dotyczyly zachowania jak najwiekszego udziatu
dotychczasowej funkcji mieszkaniowo-ustugowe;.

W zwigzku z powyzszym w projekcie planu wyznaczono, w czesci pdtnocnej i potudniowej, tereny
ustug lub sktadéw i magazynéw (podobnie jak w obowigzujacym planie miejscowym). W czesci
wschodniej wyznaczono teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Natomiast w czesci zachodnie;j
i centralnej wprowadzono tereny o funkcjach ustugowych, zwiekszono tutaj rowniez intensywnosé
zabudowy i zmniejszono wskazniki dotyczace udziatu powierzchni biologicznie czynnej. W planie
wyznaczono dodatkowo strefe zieleni izolacyjnej a takze strefe ograniczen w lokalizacji urzadzen
generujacych ucigzliwosci akustyczne na terenach przeznaczonych pod funkcje ustugowe oraz tereny
sktadéw i magazynéw w celu ograniczenia ucigzliwosci dla istniejacej i planowanej w sasiedztwie
zabudowy mieszkaniowej.

Projekt planu miejscowego wraz z niezbednymi dokumentami zostat opracowany zgodnie
z obowiazujacymi przepisami prawa, w tym z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17
grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Projekt planu zostat sporzadzony z zachowaniem wymogdéw proceduralnych
okreslonych w art.17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Whynikajaca z powyzszych przepisow prawa procedura formalno-prawna sporzadzania przedmiotowego
projektu zmiany planu zostata w petni uwzgledniona, a terminy ustawowe dotrzymane. Zapewniono
mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa w procedurze sporzadzania planu przez udostepnienie projektu planu
do publicznego wgladu w trakcie konsultacji spotecznych oraz mozliwos¢ sktadania wnioskdw i uwag.
Projekt planu uzyskat wszystkie wymagane prawem opinie i uzgodnienia formalne.



SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTAWY O PLANOWANIU
| ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM ORAZ SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO

PROJEKTOWANIA

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczegdlnosci z:

1)

2)

wymaganiami fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zréwnowazonego

rozwoju uwzgledniono poprzez:

a)

b)

okreslenie przeznaczenia terendw oraz zasad i wskaznikdw zagospodarowania, w tym zasad
ksztattowania zabudowy, a takze stosownych nakazow, zakazoéw, dopuszczen i ograniczen
w zagospodarowaniu terenow, jak réwniez zasad tymczasowego zagospodarowania,
urzadzania i uzytkowania terendéw - majacych wptyw na ksztattowanie tadu przestrzennego
zgodnie z zasadami urbanistyki i architektury,

poniewaz Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Nadarzyn nie wskazuje na obszarze objetym planem obszaréw przestrzeni publicznej
to plan miejscowy nie ustala wymagan wynikajacych z ksztattowania tych przestrzeni;

uwzglednieniem waloréw architektonicznych i krajobrazowych - realizacja sporzadzanego

planu miejscowy wptynie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest

sporzadzany, jednak kontynuowane sa tutaj gtéwne ustalenia obowiazujgcych dotychczas planéw
miejscowych,

wymaganiami ochrony sSrodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntow

rolnych i leSnych, ochrony zt6z kopalin oraz zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu:

a)

b)

)

sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony Srodowiska poprzez zapewnianie
rozwigzania probleméw zabudowy takich jak: gospodarka wodna, odprowadzanie $ciekow,
gospodarka odpadami oraz poprzez okreslenie zasad w zakresie ochrony powietrza, wdd,
gleby, ziemi i ochrony przed hatasem, wibracjami,

w zwigzku z art. 73 ust. 3 ustawy prawo ochrony srodowiska w planie zakazano lokalizacji
zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii,

na obszarze planu nie wystepuja formy ochrony przyrody, w zwigzku z tym odstgpiono
od ustalania nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terendéw
wynikajacych z przepisow odrebnych z zakresu ochrony przyrody,

na obszarze planu nie wystepujg tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig i obszary osuwania sie mas ziemnych, w zwigzku z tym odstgpiono od ustalania ich
granic i sposobdéw zagospodarowania,

na obszarze planu nie wystepujg grunty chronione na podstawie ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i le$nych iw zwigzku z tym nie bylo koniecznosci uzyskiwania zgdd na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne,

na obszarze planu nie wystepuja krajobrazy priorytetowe okreslone w Audycie
Krajobrazowym Wojewddztwa Mazowieckiego; obszar planu potozony jest w jednostkach:
6¢ krajobrazy wiejskie z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkdw rolnych tworzacych
mate pola, 7b. krajobrazy mozaikowe podmiejskie oraz 14a krajobrazy komunikacyjne -
Wezty komunikacyjne i transportowe; w projekcie planu uwzgledniono rekomendacje
i wnioski dla ww. krajobrazéw w tym m.in. zréwnowazony rozwoj zainwestowanych struktur
przestrzennych poprzez dazenie do koncentracji zabudowy, zachowanie réznorodnosci
fizionomii krajobrazu, ochrone waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju, ochrone jakosci krajobrazu



4)

>)

6)

7)

8)

9)

10)

poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru
zabudowy nawiazujacej do istniejgcych obiektéw i otoczenia,

g) w zakresie zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu w projekcie planu okreslono
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, ustalono zagospodarowanie wéd
opadowych i roztopowych w granicach nieruchomosci poprzez odprowadzanie
bezposrednio na teren biologicznie czynny, do zbiornikdw retencyjnych, studni chtonnych,
a takze poprzez systemy rozsaczajace; wprowadzono mozliwos¢ realizacji zbiornikéw
retencyjnych lub odparowujacych, studni chtonnych oraz innych form zagospodarowania
wod  opadowych i roztopowych; ponadto, zgodnie z projektem planu, sieé
elektroenergetyczna Sredniego i niskiego napiecia, nalezy realizowaé, jako podziemna;

wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej

— ze wzgledu na brak wystepowania obiektéw i terendw, dla ktérych wymagane jest ustalenie

ochrony z zakresu ochrony zabytkéw, sporzadzony plan miejscowy nie okresla ustalen w tym

zakresie;

wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb

ze szczegolnymi potrzebami - sporzadzony plan miejscowy nie wptywa negatywnie

na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a ustalenia
dotyczace ochrony srodowiska odnosza sie rowniez do ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa

ludzi; potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019

r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami zostaty uwzglednione poprzez

ustalenie zasad realizacji miejsc do parkowania dla os6b posiadajacych karte parkingowa, zgodnie

z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych oraz uwzglednienie uniwersalnego

projektowania majace swoj wyraz w ustaleniu realizacji nowo lokalizowanych budynkéw zgodnie

z przepisami odrebnymi z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami,

w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i przy zachowaniu dostepnosci

architektonicznej. Pozostate wymagania, w tym zakresie beda realizowane na podstawie

przepiséw z zakresu prawa budowlanego;

uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni — po wykonaniu analiz istniejacego

zagospodarowania i uzbrojenia obszaru, w sporzadzonym planie miejscowym wprowadzono,

funkcje zwiazane z realizacjg zabudowy: magazyndw i ustug, a takze zabudowy mieszkaniowej —
majacej umozliwi¢ racjonalne zagospodarowanie terenu;

uwzglednieniem prawa wtasnosci — dziatki objete planem stanowig wtasno$¢ prywatng, a ich

przeznaczenie nie narusza prawa wtasnosci sasiednich nieruchomosci;

uwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy

nie narusza obronnosci i bezpieczenstwa panstwa; w obszarze planu oraz w jego bezposrednim

sgsiedztwie nie wystepuja obiekty ani nieruchomosci uznane za niezbedne na cele obronnosci

i bezpieczenstwa panstwa oraz obiekty wazne i szczegdlnie wazne dla bezpieczenstwa

i obronnosci panstwa, okreslone odrebnymi przepisami; natomiast na podstawie art. 15 ust. 5

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy przewidujacy mozliwosc

lokalizacji budynkéw umozliwia réwniez lokalizacje budowli ochronnych w zwiazku z powyzszym
projekt planu umozliwia realizacje takich obiektow;

uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza

potrzeb interesu publicznego i zapewnia mozliwos¢ realizacji inwestycji celu publicznego takich

jak np. budowa infrastruktury technicznej;

uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci

szerokopasmowych — sporzadzony plan miejscowy okredla zasady modernizacji, rozbudowy

i budowy infrastruktury technicznej;



11) zapewnieniem udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej
— po przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie
Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy zawiadomiono o przystgpieniu do
sporzadzania planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw; Whnioski mozna byto sktadac
w terminie od 5 marca do 28 marca 2025 r.,; projekt planu zostat poddany konsultacjom
spotecznym, o czym poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy, w trakcie wytozenia do publicznego wgladu przeprowadzono
spotkanie otwarte nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu, ponadto do wytozonego
projektu planu byta zapewniona mozliwos¢ sktadania uwag. Zaréwno wnioski, jak i uwagi mogty
by¢ sktadane réwniez przy uzyciu srodkédw komunikacji elektronicznej;

12) zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych - na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwosé¢ zapoznania sie z aktami sprawy,
w trybie dostepu do informacji publicznej; ogtoszenia/obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych
czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej
oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

13) uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw
zaopatrzenia ludnosci — sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby
zapewnienia odpowiednigj ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci, gdyz nie
przeznacza znacznych nowych terendw pod zainwestowanie — plan jest, w tym zakresie,
w znacznej mierze kontynuacja obowiagzujacych dotychczas plandéw miejscowych;

14) uwzglednieniem potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla
zdrowia ludzkiego i sSrodowiska — sporzadzony plan miejscowy zakazuje lokalizowania zaktadow
stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktaddéw o zwiekszonym
lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii;

15) uwzglednieniem potrzeb zwiazanych z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkgcji rolniczej — sporzadzony plan miejscowy obejmuje obszar potozony
w Wolicy, ktéry od lat przeznaczony jest pod zabudowe; na niniejszym obszarze nie ma zatem
potrzeb ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkgji rolniczej.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i przy okreslaniu potencjalnego sposobu zagospodarowania
i korzystania z terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne witascicieli nieruchomosci objetej
planem miejscowym oraz potozonych w sasiedztwie, majac na wzgledzie aspekty ekonomiczne,
Srodowiskowe i spoteczne. Ustalenia planu sg zgodne z obowigzujacym Studium, realizujg zatozenia
wyrazonej w nim polityki przestrzennej gminy. Ksztattujac zapisy planu wzieto pod uwage istniejacy stan
zagospodarowania terenu oraz zmiany nastepujace w okolicy projektu planu, a takze wyniki analiz
w zakresie ekonomicznych skutkéw realizacji przyjetych ustalen planu.

Projekt sporzadzano w oparciu o istniejaca strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy oraz
projektowany rozwdj przestrzenny miejscowosci Wolica. Realizacja ustalen planu nie wymaga
rozbudowy sieci publicznego transportu zbiorowego. Projektowanie terenow pod lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez planowanie nowej zabudowy
w wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno—przestrzennej w granicach jednostki osadniczej,
w sasiedztwie innych terendw zainwestowanych oraz poprzez zapewnienie rozwigzan przestrzennych
utatwiajacych komunikacje.



ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1 USTAWY
O PLANOWANIU | ZAGOSPDOAROWANIU PRZESTRZENNYM

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostata uchwalona uchwata
Nr XXX1/270/2009 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 28 stycznia 2009 r. W gminie Nadarzyn obowiazuje
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjete uchwatg Nr XLI1/420/14
Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 marca 2014 r. zmienione Uchwatg Nr XX1.262.2016 Rady Gminy
Nadarzyn z dnia 31 sierpnia 2016 r. i Uchwatg Nr LXVII.874.2023 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 1 marca
2023 r.

W gminie Nadarzyn obowigzujace plany miejscowe obejmuja prawie caty jej obszar. Zmiana
obowigzujacych planéw oraz uchwalanie nowych dokumentéw odbywa sie systematycznie na podstawie
wnioskow wiascicieli nieruchomosci lub zainteresowanych stron oraz zgodnie z obowigzujagcym Studium.
W zwiagzku z powyzszym, wyniki Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy nie miatyby
wplywu na przeznaczenia oraz zapisy niniejszego planu, bioragc pod uwage jego zgodnos¢ ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Przedmiotem planu jest uaktualnienie ustalen obowiazujacego planu miejscowego
w odniesieniu do zapiséw Studium, dostosowanie przeznaczenia oraz wskaznikéw zagospodarowania
terenu w odniesieniu do otaczajacej teren zabudowy oraz umozliwienie bardziej spdjnego
zagospodarowania przestrzeni. Zmiany ktére zostaty wprowadzone wzgledem obowigzujacego
dokumentu nie beda miaty znaczacego wptywu na finanse publiczne w tym budzet Gminy Nadarzyn.

PODSUMOWANIE

Procedura planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a takze =z uwzglednieniem przepiséw ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko. Projekt planu realizuje wymogi
wynikajace z art. 1 ust. 2-4 oraz jest zgodny z analiza, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o Planowaniu
i Zagospodarowaniu Przestrzennym, a takze uwzglednia zasady uniwersalnego projektowania. Ponadto
uchwalenie planu nie bedzie miato znaczgcego wptywu na finanse publiczne w tym budzet Gminy
Nadarzyn.



