UZASADNIENIE
do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dzialki nr ew. 139 polozonej we wsi Parole, gm. Nadarzyn

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego prowadzone byly
w trybie okreslonym w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) w zwiazku z art. 67 ust. 3 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 p6zn. zm.). Zainicjowata je uchwata
Nr VII.143.2024 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 27 listopada 2024 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia planu miejscowego dla dziatki nr ew. 139 potozonej we wsi Parole,
gm. Nadarzyn.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uwzglednia réwniez przepisy ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko.
Ustawa ta reguluje m.in. zasady przeprowadzania strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko do projektu planu miejscowego, w tym obowigzek sporzadzenia prognozy
oddzialywania na §rodowisko.

W ramach prowadzonego postepowania wykonano stosowne czynnosci proceduralne
zgodnie z ww. ustawa, w tym uzyskano wymagane opinie i dokonano konsultacji
spotecznych. Sporzadzono réwniez dokument pn. ,,Prognoza oddzialywania na srodowisko
dotyczqca projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ew.
139 potozonej we wsi Parole, gm. Nadarzyn” (2025 r.), stanowiacy integralny element
dokumentacji planistyczne;.

1. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

a) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w § 7 zawiera ustalenia
dotyczace zasad ochrony oraz ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu. Z kolei
w rozdziale 3, obejmujacym ustalenia szczegdlowe dla poszczegolnych terendow, okreslono
zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania przestrzennego dla
terendw przeznaczonych pod zabudowe.

W zwiazku z powyzszym, tre$¢ projektu planu zawiera odpowiednie zapisy planistyczne,
ktore maja na celu zapewnienie realizacji lokalnej polityki przestrzennej, przy jednoczesnym
poszanowaniu fadu przestrzennego, zasad urbanistyki i architektury.

b) potrzeby zré6wnowazonego rozwoju

Projekt planu dotyczy dzialki o powierzchni ok. 5,70 ha, ktora wedlug obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Parole w gminie Nadarzyn' zostata
przeznaczona na tereny upraw rolnych z zabudowa siedliskows. Zgodnie z wydanym
w 2024 r. pozwoleniem na budowe¢ na dzialce zostal wybudowany budynek gospodarczy
w ramach siedliska rolniczego. Projekt planu wprowadzi zmiang¢ przeznaczenia terenu
z funkcji rolniczej na tereny ustugowe oraz okresli sposoby jego zagospodarowania
1 zabudowy. W Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Nadarzyn teren dziatki przeznaczony jest na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
1 ustug (M-2).

! Uchwata Nr XXXV/626/2005 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 13 kwietnia 2005 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Parole w gminie Nadarzyn w gminie Nadarzyn



W zwigzku z powyzszym przyjecie planu nie spowoduje rozproszenia zabudowy na
tereny otwarte, ktoére maja petni¢ funkcje przyrodnicze. Dodatkowo wprowadzone w tekscie
planu zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenow zapewniajg
uwzglednienie w planie miejscowym potrzeby zréwnowazonego rozwoju.

¢) walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w § 7 zawiera ustalenia
dotyczace zasad ochrony, ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu, natomiast § 8
obejmuje ustalenia w zakresie ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu. Z kolei
w rozdziale 3, zawierajacym ustalenia szczeg6lowe dla terenéw, okreslono zasady
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenéw przeznaczonych do
zabudowy.

Powyzsze ustalenia umozliwiajg uwzglednienie w planie miejscowym zaréwno walorow
architektonicznych, jak i krajobrazowych obszaru objetego planem. Projekt planu zostat
sporzadzony z uwzglednieniem istniejgcej struktury funkcjonalno-przestrzennej, w tym
zabudowy 1 zagospodarowania terendw sasiednich, a takze przeznaczenia wynikajacego
z obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

d) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i lesnych oraz ochrony zl6z kopalin

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w § 8 zawiera ustalenia
dotyczace zasad ochrony S$rodowiska, przyrody oraz krajobrazu. Obszar objety planem
znajduje si¢ poza terenami objetymi prawnymi formami ochrony przyrody, o ktorych mowa
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Na obszarze objetym planem nie wyznaczono stref ochrony uje¢ wody ani obszardéw
ochrony zbiornikéw waod $rodladowych.

W toku prac planistycznych nie wystapita konieczno$¢ uzyskania zgody, o ktoérej mowa
w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdow rolnych i le$nych, na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych lub lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Na obszarze objetym ustaleniami planu nie zidentyfikowano wystgpowania zt6z kopalin,
ktore podlegatyby ochronie zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo
geologiczne i gérnicze.

e) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr Kkultury
wspolczesnej
Projekt planu nie zawiera ustalen z zakresu ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspotczesnej ze wzgledu na brak w granicach planu ww. obiektow
1 obszarow.

f) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze

potrzeby o0séb ze szczegélnymi potrzebami

Obszar objety projektem planu nie podlega regulacjom ustawy z dnia 28 lipca 2005 r.
o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych.

Projekt planu pozostaje w zgodzie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane w zakresie bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb oséb ze szczegdlnymi
potrzebami. Wprowadzono nakaz zapewnienia miejsc postojowych dla samochodow
zaopatrzonych w karte parkingowa.

W § 7 pkt 1 ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy od drog i rowow stuzace m.in. do
zapewnienia bezpieczenstwa ludzi i mienia.



Dodatkowo, w § 8 planu miejscowego wprowadzono nastepujace ustalenia:

1) zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko,
W rozumieniu przepisow odrebnych, z wyjatkiem dopuszczonych planem:
— drég i1 zwigzanych z nimi urzadzen,
— urzadzen i obiektow infrastruktury techniczne;,
— zabudowy ustugowej wraz z towarzyszaca jej infrastruktura,

2) nakaz ograniczenia ewentualnych ucigzliwosci prowadzonej dziatalnosci do granic dziatki
budowlane;j,

3) zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej
awarii przemystowe;j,

4) obowiazek przebudowy, zmiany przebiegu lub likwidacji drenowania rolniczego zgodnie
z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa wodnego.

g) walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez ustalenie przeznaczenia terendw zawartego w § 6 oraz
optymalnych wskaznikéw zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy w rozdziale 3
(ustalenia szczegdtowe dla terenu) uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni.

W § 15 ustalono stawke procentowg stuzaca naliczaniu optaty z tytulu wzrostu wartos$ci
nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci:
— 20% dla terenu oznaczonego symbolem U,
— 0% dla terenu oznaczonego symbolem WS i KDZ.

h) prawo wlasnosci

Opracowanie obejmuje jedng dziatke ewidencyjng, ktéra stanowi wiasno$¢ prywatng.
Projekt planu zostal sporzadzony zgodnie ze zlozonym wnioskiem jej wiasciciela przed
wszczeciem procedury planistyczne;j.

i) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projekt planu zostal sporzadzony w zgodzie z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa.

Podczas procedury planistycznej nie wptynely wnioski ani uwagi wlasciwych organow
wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa.

j) potrzeby interesu publicznego

Projekt planu uwzglednia potrzebe poprawy bezpieczenstwa i1 przepustowosci uktadu
drogowego poprzez poszerzenie drogi powiatowej ul. Szerokiej do szerokosci zgodnej
z projektem ,,Rozbudowy DP 3110W ul. ks. Markiewicza i ul. Szerokiej w Mtochowie
i Parolach, gm. Nadarzyn”, przekazanym do Urzedu Gminy Nadarzyn 23 lipca 2025 r.
w ramach uzyskiwania decyzji ZRID. W granicach planu szeroko$¢ pasa drogowego zostanie
poszerzona o 6,5-8,0 m, co zapewni mozliwo$¢ realizacji drogi dla rowerdw i pieszych oraz
podniesienie standardéw bezpieczenstwa ruchu drogowego.

k) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych
Projekt planu miejscowego w § 10 1 § 11 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;.
Ustalenia ww. paragrafow nie ograniczaja rozwoju sieci szerokopasmowe;.



1) zapewnienie udzialu spoleczenstva w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej

Zgodnie z art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ogloszenie prasowe o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego
ukazalo si¢ w gazecie Przeglad Regionalny (wydanie 321) dnia 18 czerwca 2025 r. Tego
samego dnia umieszczono ogloszenie w  Biuletynie Informacji  Publiczne;j:
www.bip.nadarzyn.pl oraz na stronie internetowej: www.nadarzyn.pl. Obwieszczenia
o przystapieniu do sporzadzenia planu zamieszczone byly dnia 18 czerwca 2025 r. na
tablicach ogtoszen Urzedu Gminy Nadarzyn. Okreslona zostala tam forma, miejsce i termin
sktadania wnioskéw do projektu planu. W wyznaczonym terminie, tj. do 11 lipca 2025 r., nie
ztozono wnioskow w trybie art. 17 pkt 1 ww. ustawy.

Woéjt Gminy Nadarzyn zawiadomit na pisSmie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do
sporzadzenia planu instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu.

Sporzadzony projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal
przediozony do uzgodnien i zaopiniowania stosownie do ustalen art. 17 pkt 6 powolanej
wyzej ustawy.

W dniach od 4 marca 2026 r. do 2 kwietnia 2026 r. projekt planu miejscowego wraz
z uzasadnieniem 1 prognoza oddzialywania na $rodowisko zostat poddany konsultacjom
spotecznym. Ogloszenie prasowe o rozpoczeciu konsultacji ukazato si¢ w gazecie Przeglad
Regionalny (wydanie 351) z dnia 4 marca 2026 r. Tego samego dnia umieszczono ogloszenie
w Biuletynie Informacji Publicznej bip.nadarzyn.pl, na stronie internetowej Gminy Nadarzyn
www.nadarzyn.pl oraz obwieszczenia na tablicach ogloszen Urzgdu Gminy Nadarzyn.

Sposoby prowadzenia konsultacji spotecznych:

1) zbieranie uwag do projektu planu w terminie od 4 marca 2026 r. do 2 kwietnia 2026 r.,

2) spotkanie otwarte, ktore odbylo si¢ dnia 12 marca 2026 r. o godz. 16:00 w Urzedzie
Gminy Nadarzyn, ul. Mszczonowska 24, 05-830 Nadarzyn, wpok. nr 220
(sala konferencyjna),

3) dyzur projektanta, ktory odbyt si¢ 18 marca 2026 r. w godz. 16:00-17:00 w Urzedzie
Gminy Nadarzyn, ul. Mszczonowska 24, 05-830 Nadarzyn, wpok. nr 220 (sala
konferencyjna).

Przebieg konsultacji spotecznych zostat udokumentowany w ,,Raporcie podsumowujgcym
przebieg  konsultacji ~ spolecznych  projektu  miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki nr ew. 139 polozonej we wsi Parole, gm. Nadarzyn”
1 upubliczniony poprzez publikacj¢ na stronie internetowej urzedu www.nadarzyn.pl oraz
w Biuletynie Informacji Publicznej www.bip.nadarzyn.pl. Podczas konsultacji spotecznych
nie zgloszono uwag do projektu planu oraz prognozy oddziatywania na srodowisko.

Udziat spoleczenstwva w pracach nad planem miejscowym przy uzyciu $rodkow
komunikacji elektronicznej zostat zapewniony poprzez mozliwos¢ sktadania wnioskow
iuwag do planu i prognozy oddzialywania na $rodowisko w formie elektronicznej (poczty
elektronicznej, e-doreczen oraz elektronicznej skrzynki podawczej), zgodnie z art. 8g ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

m) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Jawnos$¢ 1 przejrzystos¢ procedury planistycznej sporzadzania planu miejscowego jest
realizowana zgodnie z obowigzujacymi przepisami z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym. Sposob dokumentowania prac planistycznych jest
prowadzony zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.



n) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci
Projekt planu miejscowego w § 11 pkt 3 zawiera ustalenia dotyczace zasad zaopatrzenia
w wodg, ktore przetoza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody.

0) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla
zdrowia ludzkiego i Srodowiska
Na terenie gminy Nadarzyn nie znajdujg si¢ zaklady o duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej. Projekt planu wprowadza w § 8 pkt 3 uchwaty zakaz
lokalizacji takich przedsigwzie¢.

p) potrzeby zwigzane 2z Kksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkcji rolniczej
W granicach planu nie wystgpuja gleby o wysokiej przydatnosci rolniczej, ktore podlegaja
ochronie ze wzgledu na potrzebe ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjne;.

q) zachowanie rownowagi, przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okreslaniu
potencjalnego sposobu zagospodarowania i Kkorzystania z terenu, miedzy
interesem publicznym a interesami prywatnymi (w tym zglaszane w postaci
wnioskow i uwag)
Ustalajac  przeznaczenie terenéw, a takze okreslajac sposdb zagospodarowania
1 zabudowy, W6jt Gminy Nadarzyn zwazyl interes publiczny 1 interesy prywatne.

Po ogloszeniu i obwieszczeniu o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu nie
ztozono wnioskéw w trybie art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

r) wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy

Projekt planu miejscowego przewiduje zmiang¢ przeznaczenia terenu wedtug przesadzen
planistycznych zawartych w ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Nadarzyn” (2014 r. ze zm. ?) i wnioskow wlasciciela dziatki.

Dopuszczona ustaleniami planu nowa zabudowa przyczyni si¢ do bardziej efektywnego
wykorzystania terenéw, infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, uwzgledniajac tym
samym walory ekonomiczne przestrzeni.

2. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, wraz z data uchwaly rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym
Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostata
wykonana w 2008 r. (Uchwata Nr XXX1/270/2009 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 28 stycznia
2009 r.).
Gmina Nadarzyn ma obowigzujace studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego przyjete uchwatg Nr XLII/420/14 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 marca
2014 r. z pdzn. zm.

2 zmienione Uchwala Nr XX1.262.2016 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 31 sierpnia 2016 r. oraz Uchwalg

Nr LXVII.874.2023 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 1 marca 2023 r.



Ponadto gmina Nadarzyn ma obowigzujace plany miejscowe pokrywajace prawie caly
obreb geodezyjny Parole. Zmiana obowiazujacych planow sporzadzana jest systematycznie
na podstawie obowigzujacego Studium na wniosek wiasciciela nieruchomosci lub
zainteresowanej strony.

W  zwigzku z powyzszym mozna stwierdzi¢, iz wyniki Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy nie mialtyby wplywu na ustalenia niniejszego
planu, zwlaszcza, ze jest on zgodny z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn.

3. Sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania®

W art. 6 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom
ze szczegdlnymi potrzebami okreslono minimalne wymagania stuzace zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, ktére obejmuja:  dostepnosc
architektoniczng, dostepnos¢ cyfrowa oraz dostgpnos¢ informacyjno-komunikacyjng.
W projekcie planu miejscowego, stosownie do mozliwego zakresu jego ustalen, stworzono
warunki dla realizacji obiektow uwzgledniajacych wymagania w zakresie dostgpnos$ci
architektonicznej. Natomiast dostepno$¢ cyfrowg oraz dostepnos¢ informacyjno-
komunikacyjng zapewniono poprzez publikacje projektu planu wraz z uzasadnieniem oraz
prognoza oddziatywania na S$rodowisko na stronie internetowej Urzedu Gminy oraz
w Biuletynie Informacji Publiczne;.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

W kilkuletniej perspektywie czasowej realizacja zatozen planu moze wptyna¢ nieznacznie
dodatnio na budzet gminy.

Plan nie wplynie na ograniczenie korzystania z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposob, jak réwniez warto$¢ nieruchomosci nie ulegnie obnizeniu.

Projekt planu nie przewiduje budowy nowych gminnych drog publicznych. Plan nie
wywota konieczno$ci budowy nowej infrastruktury techniczne;.

Dla nowego terenu budowlanego projekt planu ustala stawke procentowa tzw. rentg
planistyczng, shuzaca naliczaniu jednorazowej optaty od wzrostu warto$ci nieruchomosci
zwigzanego z uchwaleniem planu w wysokosci 20%. Oplate t¢ mozna pobra¢ w okresie 5 lat
od uchwalenia planu miejscowego przez Rad¢ Gminy.

Na terenie przeznaczonym do zabudowy, po jego faktycznej zabudowie lub
zagospodarowaniu, wzrosng wptywy do budzetu gminy z tytulu podatku od nieruchomosci.

3 Uniwersalne projektowanie — nalezy przez to rozumie¢ uniwersalne projektowanie, o ktorym mowa w art. 2
pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami



