UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Obszarow Nr 1 i
IT we wsi Krakowiany oraz dla Obszaréw Nr IIl i V we wsi Wola Krakowianska
w Gminie Nadarzyn

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503, z p6zn. zm.) W celu ustalenia przeznaczenia terenow
oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Gminy Nadarzyn w dniu 30
wrzesnia 2020 r. podjeta Uchwate Nr XXVIIL.372.2020 w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Obszarow Nr I 111 we
wsi Krakowiany 1 dla Obszarow Nr III — V we wsi Wola Krakowianska w Gminie Nadarzyn, a
nastepnie w dniu 27 stycznia 2021 r. podjela Uchwate Nr XXXI1.421.2021 zmieniajaca
Uchwate Nr XXVIII.372.2020 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 30 wrzesnia 2020 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
Obszaréow Nr 11 II we wsi Krakowiany i1 dla Obszaréw Nr 11l — V we wsi Wola Krakowianska
w Gminie Nadarzyn.

Plan obejmuje cztery z ww. obszarow o tacznej powierzchni okoto 144 ha potozone w
potudniowo- zachodniej czgsci gminy. Na podstawie § 4 ww. uchwaly przedmiotowym planem
nie objeto Obszaru Nr IV.

Obszary I i Il oraz 1111 V sg objete nastepujacymi planami miejscowymi:

1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Krakowiany i Wola
Krakowianska w gminie Nadarzyn — Uchwata Nr XXXV/630/2005 Rady Gminy
Nadarzyn z dnia 13 kwietnia 2005 roku,

2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czg¢éci wsi Krakowiany w
Gminie Nadarzyn — Uchwata Nr XXVI1/278/2012 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 28
listopada 2012 roku, zmieniona Uchwalg Nr XXIX/315/2013 Rady Gminy
Nadarzyn z dnia 23 stycznia 2013 roku,

3) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Wola
Krakowianska w Gminie Nadarzyn — Uchwata Nr XXVII/279/2012 Rady Gminy
Nadarzyn z dnia 28 listopada 2012 roku, zmieniona Uchwatg Nr XXIX/316/2013
Rady Gminy Nadarzyn z dnia 23 stycznia 2013 roku.

W Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn
przyjetym Uchwala Nr XLI1/420/2014 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 marca 2014 r.,
zmienionym uchwata Rady Gminy Nadarzyn: Nr XX1.262.2016 z dnia 31 sierpnia 2016 r. na
przedmiotowych obszarach przewiduje si¢ nast¢pujace funkcje:

1) Obszar Nr I:
= tereny ushug — symbol U;
= tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — symbol M-2;
= tereny lesne — symbol ZL;
= tereny wskazane do zalesien — symbol ZLL,;
= droge zbiorczg — symbol Z;
= drogg lokalng — symbol L;
= wazniejsze drogi dojazdowe — symbol D;



2) Obszar Nr II:

= tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — symbol M-2;
3) Obszar Nr 1lI:

= tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — symbol M-2;
4) Obszar Nr V:

= tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — symbol M-2,

= wazniejsze drogi dojazdowe — symbol D.

W potnocnym rejonie Obszaru Nr III znajduje si¢ fragment stanowiska archeologicznego.
Ponadto wszystkie obszary znajdujg si¢ w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

Przedmiotowy projekt planu uwzgle¢dnia 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 1
zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza si¢, ze przewidywane rozwigzania nie naruszajg
ustalen studium.

Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizj¢ terenu objetego opracowaniem,
inwentaryzacj¢ zdjeciowa stanu istniejacego, przeanalizowano stan wilasnosci oraz poddano
ocenie istniejgce uwarunkowania, w tym ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i
zabytkow, walory architektoniczne i krajobrazowe.

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

1) przeznaczenia terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o rdéznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania,

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,

3) zasady ochrony $srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania kKrajobrazu,

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazu kulturowego,

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow,

8) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

9) szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy,

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej,

11) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow,

12) stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci,

13) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Na obszarze objetym planem nie wystgpuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych, tereny
gornicze oraz krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.



Sporzadzenie projektu planu zostalo poprzedzone analizami stanu istniejagcego
zagospodarowania, stopnia wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczng, oceng walorow
architektonicznych i krajobrazowych, wystgpowanie obiektow chronionych na podstawie
przepisow 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 jako$ci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi
I mienia. Wnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby maja swoje
odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego ukladu funkcjonalnego oraz zasad
zagospodarowania terenu 1 ksztaltowania zabudowy. Ustalajac przeznaczenie terenu Wojt
Gminy Nadarzyn wazyt interes publiczny i prywatny, w tym zglaszane wnioski i uwagi. Sposob
rozpatrzenia wnioskow i uwag ma swoje odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych
oraz zalagcznikach do uchwaty. Plan uwzglednia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503, z p6zn. zm.),
przez co realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy.

Ustalenia planu respektujg zasady uniwersalnego projektowania, stosownie do zakresu
opracowania, w szczegdlnosci zasad zagospodarowania terenow 0 funkcji publicznej.

W ramach przeprowadzonej procedury sporzadzono prognoze oddziatywania na
srodowisko projektu planu, w ktorej przeanalizowano sposob uwzglednienia wymagan ochrony
srodowiska, dziedzictwa kulturowego, ochrony bezpieczenstwa ludzi 1 mienia i zawarto oceng
zasadnosci przyjetych rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami. W prognozie skutkow
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 walorow ekonomicznych przestrzeni i1 stanu
wlasnosci 1 wladania nieruchomosciami.

Marszalek Wojewodztwa Mazowieckiego w decyzji Nr 82/2022 z dnia 12.08.2022 r. (znak
RW-RM-I1.7151.95.2022.RL) udzielit zgody na zmiang przeznaczenia na cele nielesne 0,0626
ha gruntoéw lesnych niestanowigcych wtasnosci Skarbu Panstwa. Ww. grunt przewidziano pod
drogg publiczng klasy dojazdowej na Obszarze I we wsi Krakowiany.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslong w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503, z
pozn. zm.) procedur¢ formalno — prawng z uwzglednieniem 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 srodowisko (Dz. U. 22022 ., poz. 1029,
zZ pézn. zm.). Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokumenty z poszczegdlnych etapow
procedury w stosownym zakresie byly zamieszczane na stronie internetowej Urzedu Gminy
Nadarzyn.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania udostgpniony byt do opiniowania 1
uzgadniania wlasciwym organom i instytucjom oraz Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej.

W dniach od 12.12.2022 r. do 05.01.2023 r. projekt planu zostat wytozony do publicznego
wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu w dniu 14 grudnia 2022 r. odbyta si¢ publiczna
dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu wplyng¢to 16 uwag.



Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej
oceny oddziatywania na $rodowisko 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 spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029, z p6zn. zm.). Zapewniono mozliwo$¢ czynnego
udziatlu spoteczenstwa oraz skladania uwag i wnioskéw w formie i terminie okreslonych ww.
ustawa Z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko.

Rada Gminy Nadarzyn podjeta w dniu 28.01.2009 roku Uchwate Nr XXXI1/270/2009
W sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Nadarzyn. Zgodnie z Analizq zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Nadarzyn w okresie od X.2000 r. do XII. 2008 r. oraz Oceng aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Nadarzyn oraz planow miejscowych
stanowigcg zalacznik do ww. uchwaty, miejscowe plany wsi Krakowiany 1 Wola Krakowianska
przyjete w 2005 r. 1 2007 r. nie spetniaja wszystkich wymogdéw ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym (wg stanu na 2008 r.).

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

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, ze uchwalenie planu wplynie na wzrost
warto$ci czesci nieruchomosci, a tym samym na mozliwos$¢ wzrostu dochodow z tytutu oplaty
planistycznej oraz podatku od nieruchomosci. W sporzadzonym projekcie planu wyznaczono
drogi publiczne, ktére w znacznej mierze znajdujg si¢ w granicach istniejagcych drog lub
terendéw wyznaczonych na ten cele w obowigzujacych planach miejscowych. Tym samym ich
realizacja nie ulega zasadniczej zmianie. Niemniej w prognozie skutkow finansowych
uwzgledniono realizacje dodatkowych inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wiasnych gminy, okre§lono
W zatgczniku nr 6 do niniejszej uchwaty.
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