UZASADNIENIE
do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dzialek nr ew. 80/21, 81/3 i 739 polozonych we wsi Mlochow, 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 2026 r. poz. 538), w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pd6zn. zm.). Procedur¢ sporzadzenia planu
zainicjowala uchwata Nr XX1.442.2026 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 28 stycznia 2026 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dziatek nr ew. 80/21, 81/3 1 739 potozonych we wsi Mtochéw, gm. Nadarzyn.

Projekt planu miejscowego sporzadzono zuwzglednieniem przepisOw ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku 1ijego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko. Ustawa
ta okresla m.in. zasady przeprowadzania strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko dla
projektu planu miejscowego, w tym obowigzek sporzadzenia prognozy oddzialywania na
srodowisko.

W toku prowadzonej procedury planistycznej wykonano czynno$ci wymagane przepisami
prawa, stosownie do zakresu i etapu postepowania. Na potrzeby projektu planu sporzadzono
rowniez ,,Prognoze oddziatywania na srodowisko dotyczqcq projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr ew. 80/21, 81/3 i 739 polozonych we wsi
Mtochow, gm. Nadarzyn™ (2026 1.), stanowigcg element dokumentacji prac planistycznych.

1. Sposoéb 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 zawiera ustalenia dotyczace
zasad ochrony 1 ksztattowania fadu przestrzennego. W ustaleniach szczegétowych dla terenu
objetego planem okreslono rowniez zasady ksztalttowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, w tym parametry i wskazniki zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej oraz zasady obstugi w zakresie komunikacji 1 infrastruktury
techniczne;.

Przyjete w planie rozwigzania uwzgledniajg charakter obszaru objetego opracowaniem
oraz jego przeznaczenie zwigzane z rozwojem funkcji publicznych w zakresie bazy sportowe;j
1 edukacyjnej przy Szkole Podstawowej w Mlochowie. Tym samym projekt planu zawiera
ustalenia stuzace zapewnieniu tadu przestrzennego oraz realizacji wymagan w zakresie
urbanistyki i architektury.

b) potrzeby zréwnowazonego rozwoju

Projekt planu dotyczy obszaru polozonego w sasiedztwie istniejacej zabudowy oraz
terendéw petigcych funkcje publiczne, zwigzane z dziatalno$ciag Szkoty Podstawowej
w Mlochowie. Celem sporzadzenia planu jest stworzenie warunkéw przestrzennych dla
rozbudowy bazy sportowej i edukacyjnej. Dopuszczenie ustug kultury i rozrywki ma
charakter uzupeiniajacy wobec publicznej funkcji edukacyjno-sportowej terenu i umozliwia
organizacj¢ wydarzen oraz aktywnos$ci spotecznych zwigzanych z funkcjonowaniem szkoty
1infrastruktury  sportowej. Zgodnie ze ,Studium  uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Nadarzyn” (2014 r. ze zm.) obszar objety planem
potozony jest w strefie M-2, przeznaczonej pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng
i ustugi.



Przyjete w projekcie planu rozwigzania nie powoduja rozpraszania zabudowy na tereny
otwarte, lecz stanowig kontynuacj¢ 1 uzupeinienie istniejacej struktury funkcjonalno-
przestrzennej miejscowosci. Ustalenia planu umozliwiaja realizacj¢ inwestycji stuzacej
zaspokajaniu potrzeb mieszkancow w zakresie infrastruktury spotecznej, przy jednoczesnym
uwzglednieniu zasad zagospodarowania terenu oraz wskaznikow i parametrow ksztattowania
zabudowy.

W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze projekt planu uwzglgdnia potrzeby
zrOwnowazonego rozwoju, laczac rozw¢j funkcji publicznych z zachowaniem tadu
przestrzennego oraz poszanowaniem uwarunkowan przestrzennych i srodowiskowych.

¢) walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zawiera ustalenia dotyczace
zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz ochrony s$rodowiska, przyrody
1 krajobrazu. W ustaleniach szczegdtowych dla terenu objgtego planem okreslono ponadto
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu.

Powyzsze ustalenia pozwalaja na uwzglednienie walorow architektonicznych
i krajobrazowych obszaru objetego planem. Projekt planu zostal sporzadzony
zuwzglednieniem istniejagcego zagospodarowania oraz funkcji terendw sgsiednich,
w szczegblnosci zabudowy zwigzanej z funkcjami publicznymi i o$wiatowymi. Przyjete
rozwigzania majg na celu harmonijne wpisanie planowanego zagospodarowania w istniejgca
strukturg przestrzenng miejscowosci.

d) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony

gruntow rolnych i lesnych oraz ochrony zl6z kopalin

Projekt planu zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony s$rodowiska, przyrody oraz
krajobrazu. Ustalenia te maja na celu ograniczenie ewentualnych negatywnych oddziatywan
planowanego zagospodarowania na Srodowisko oraz zapewnienie wlasciwych warunkow
funkcjonowania terendow przeznaczonych pod rozwoj bazy sportowej i edukacyjne;j.

Obszar objety planem nie znajduje si¢ w granicach form ochrony przyrody, o ktorych
mowa w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Na obszarze objetym
planem nie wystepuja réwniez strefy ochronne uje¢ wod ani obszary ochronne zbiornikow
wod srodladowych.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja grunty lesne ani grunty rolne klas I-
III, w zwigzku z czym realizacja ustalen planu nie wymaga uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze i niele$ne, o ktorej mowa w przepisach o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych.

Na obszarze objetym planem nie stwierdzono wystepowania udokumentowanych zt6z
kopalin podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych.

e) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej
Projekt planu nie zawiera ustalen z zakresu ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspotczesnej ze wzgledu na brak w granicach planu tych 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 uwzglednia wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
1 mienia poprzez okreslenie zasad zagospodarowania terenu, zasad obstugi komunikacyjnej
oraz parametrow 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy. Ustalenia planu zostaty
dostosowane do funkcji publicznych zwigzanych z rozbudowa bazy sportowej i edukacyjne;.

W projekcie planu uwzgledniono rowniez potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami,
w szczegollnosci poprzez ustalenie wymagan w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania
pojazdoéw zaopatrzonych w kartg parkingowa.

g) walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni poprzez ustalenie
przeznaczenia terenu oraz zasad jego zagospodarowania i zabudowy w sposob odpowiadajacy
potozeniu obszaru objetego planem oraz jego powigzaniu z istniejgcg szkolg i1 terenami
petnigcymi funkcje publiczne. Przyjete rozwigzania planistyczne umozliwiajg racjonalne
wykorzystanie terenu oraz jego dostosowanie do potrzeb rozwoju bazy sportowe]
i edukacyjnej.

Ustalenia planu zostaly sformutowane z uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania
oraz uwarunkowan funkcjonalno-przestrzennych otoczenia, co sprzyja efektywnemu
wykorzystaniu przestrzeni i ogranicza potrzebe wprowadzania rozproszonych inwestycji
publicznych w innych lokalizacjach.

h) prawo wlasnosci

Obszar objety projektem planu stanowi mienie komunalne. Przy sporzadzaniu projektu
planu uwzgledniono stan wlasno$ciowy terenu oraz planowane przeznaczenie obszaru na cele
publiczne zwigzane z rozbudowg bazy sportowej i edukacyjnej przy Szkole Podstawowej
w Mlochowie.

i) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projekt planu sporzadzono z uwzglednieniem potrzeb obronnosci 1 bezpieczenstwa
panstwa.

W toku procedury planistycznej wilasciwe organy wojskowe, ochrony granic oraz
bezpieczenstwa panstwa nie zglosity uwag wptywajacych na ustalenia projektu planu.

j) potrzeby interesu publicznego

Projekt planu uwzglednia potrzeby interesu publicznego poprzez umozliwienie
rozbudowy bazy sportowej i edukacyjnej przy Szkole Podstawowej w Mtochowie. Przyjete
rozwigzania planistyczne sluzg realizacji celu publicznego o znaczeniu lokalnym oraz
poprawie warunkow korzystania z infrastruktury publicznej przez mieszkancow.

k) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci
szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy
1 budowy systemdéw komunikacji 1 infrastruktury technicznej.

Ustalenia planu nie ograniczaja rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci
szerokopasmowych.



1) zapewnienie udzialu spoleczenstwa 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 351) z dnia 4 marca 2026 r. Tego
samego dnia ogloszenie zamieszczono w Biuletynie Informacji Publicznej pod adresem
www.bip.nadarzyn.pl oraz na stronie internetowej www.nadarzyn.pl.

Obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia planu zostaly rowniez zamieszczone

w dniu 4 marca 2026 r. na tablicach ogloszen Urzgdu Gminy Nadarzyn. W ogloszeniach
1 obwieszczeniach okre§lono forme, miejsce i termin sktadania wnioskow do projektu planu.
W wyznaczonym terminie, tj. do dnia 3 kwietnia 2026 r., nie zlozono wnioskéw w trybie
art. 17 pkt 1 ww. ustawy.

Wojt Gminy Nadarzyn zawiadomil na pisSmie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do

sporzadzenia planu instytucje 1 organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu.

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 jawnosSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Jawnos¢ 1 przejrzystos¢ procedury planistycznej sporzadzania planu miejscowego
realizowane s3a zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Sposob dokumentowania prac planistycznych prowadzony jest zgodnie z przepisami
wykonawczymi wydanymi na podstawie tej ustawy, okreslajagcymi wymagany zakres projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

n) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci
Projekt planu miejscowego w § 10 zawiera ustalenia dotyczace zasad zaopatrzenia
w wodg, ktore majg na celu zapewnienie odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody do celow
zaopatrzenia ludnosci.

0) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla
zdrowia ludzkiego i Srodowiska
Projekt planu w § 7 wprowadza zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, czym uwzglednia potrzeby zapobiegania
powaznym awariom oraz ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego i sSrodowiska.

p) potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkcji rolniczej
W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja grunty rolne podlegajace ochronie ze
wzgledu na potrzebe ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w zwigzku z czym
ustalenia planu nie naruszaja tych potrzeb.

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)

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz sposob jego zagospodarowania 1 korzystania,
wywazono interes publiczny oraz interesy prywatne. Przyj¢te rozwigzania planistyczne shuza
realizacji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, przy jednoczesnym poszanowaniu
uwarunkowan prawnych i przestrzennych obszaru objetego planem.

Po ogloszeniu 1 obwieszczeniu o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu nie
ztozono wnioskow w trybie art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

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

Projekt planu miejscowego przewiduje mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy zgodnie
z ustaleniami ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Nadarzyn” oraz z uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania 1 funkcji terendw
sasiednich.

Dopuszczona ustaleniami planu nowa zabudowa przyczyni si¢ do efektywnego
gospodarowania przestrzenia oraz racjonalnego wykorzystania istniejacej infrastruktury
technicznej 1 komunikacyjnej, z uwzglednieniem walorow ekonomicznych 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, zostala
przyjeta uchwatag 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 XLI1/420/14 Rady Gminy Nadarzyn
z dnia 26 marca 2014 r. z p6zn. zm. ' Projekt planu pozostaje zgodny z ustaleniami Studium,
w szczegdlnosci z kierunkiem zagospodarowania dla obszaru objetego planem.
W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, Ze ustalenia planu pozostaja zgodne
z polityka przestrzenng gminy wyrazong w 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 dostepnosci osobom
ze szczegdlnymi  potrzebami okreslono minimalne wymagania stuzace zapewnieniu
dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, ktére obejmuja:  dostepnosc
architektoniczng, dostepnos¢ cyfrowa oraz dostgpnos¢ informacyjno-komunikacyjna.
W projekcie planu miejscowego, stosownie do mozliwego zakresu jego ustalen, stworzono
warunki dla realizacji obiektow uwzgledniajacych wymagania w zakresie dostgpnos$ci
architektonicznej. Natomiast dostepno$¢ cyfrowa 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;.

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

Nr LXVIIL.874.2023 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 1 marca 2023 r.
2 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



4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Realizacja ustalen planu begdzie miata wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy,
gdyz umozliwia realizacj¢ inwestycji celu publicznego polegajacej na rozbudowie bazy
sportowe]j 1 edukacyjnej przy Szkole Podstawowej w Mtochowie.

Z uwagi na to, ze obszar objety planem stanowi mienie komunalne, uchwalenie planu nie
bedzie skutkowalo powstaniem roszczen odszkodowawczych zwigzanych z obnizeniem
warto$ci nieruchomosci ani ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci. Projekt
planu nie przewiduje réwniez wyznaczenia nowych drog publicznych, ktérych realizacja
wigzataby si¢ z dodatkowymi wydatkami z budzetu gminy.

Wplyw ustalen planu na finanse publiczne bedzie zatem wynikat przede wszystkim
z realizacji inwestycji gminnej w zakresie infrastruktury spotecznej, nalezacej do zadan
wlasnych gminy.



