UZASADNIENIE
do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Kostowiec i Rozalin w Gminie 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!. Zainicjowata je Uchwata Nr XLVII.608.2021 Rady Gminy Nadarzyn z dnia
15 grudnia 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Kostowiec 1 Rozalin w Gminie Nadarzyn.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uwzglednia réwniez przepisy
wynikajace z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku
ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko. Ustawa ta reguluje przeprowadzanie postepowania strategicznej oceny
oddzialywania na $rodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a w ramach tego postgpowania opracowanie prognozy oddziatywania na
srodowisko. W zwigzku z w/w ustawa wykonano stosowne czynno$ci proceduralne oraz
opracowano ,,Prognoze oddziatywania na srodowisko dotyczqcq projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Kostowiec i Rozalin w Gminie Nadarzyn”
(2024 1.).

1. Sposéb 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 planu miejscowego w § 7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony,
ksztattowania tadu przestrzennego 1 krajobrazu, natomiast w rozdziale 3 (ustalenia
szczegotowe dla terenu) przedmiotowego projektu znajduja si¢ ustalenia dotyczace zasad
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu wskazanego do zabudowy.
Ustalenia te zapewniajg uwzglednienie w planie miejscowym wymagan tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i1 architektury.

b) walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w § 7 =zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony,
ksztaltowania tadu przestrzennego i1 krajobrazu, w § 8 zawiera ustalenia dotyczace zasad
ochrony Srodowiska, przyrody 1 krajobrazu, natomiast w rozdziale 3 (ustalenia szczegdlowe
dla terenu) przedmiotowego projektu znajduja si¢ ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenow. Wyzej wymienione ustalenia
zapewniaja uwzglednienie w  planie miejscowym  walorow  architektonicznych
1 krajobrazowych.

Plan uwzglednia istniejaca zabudowe 1 zagospodarowanie terendw przylegtych oraz
przeznaczenie w obowigzujacym planie miejscowym.

¢) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i lesnych oraz ochrony zl6z kopalin
Projekt planu miejscowego w § 8 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu. Obszar opracowania znajduje si¢ w granicach strefy ,,ochrony
urbanistycznej” lub ,,zwykle;” Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
W granicach WOCK obowiazuja nakazy, zakazy i dopuszczenia okreslone w przepisach
odrebnych.

''w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z p6zn. zm.)



W granicach obszaru objetego ustaleniami planu nie ustanowiono stref ochrony uje¢ wody
ani obszarow ochronnych zbiornikéw wod srodladowych.

W ramach sporzadzania planu miejscowego nie wystgpita konieczno$¢ uzyskania zgody,
o ktorej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych I-III klasy bonitacyjnej na cele nierolne. Zaszta
jednak konieczno$¢ uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw lesnych na cele
niele$ne, ktorg wydatl Marszatek Wojewodztwa Mazowieckiego. Decyzja nr 81/2025 z dnia
12 sierpnia 2025 r. uzyskano zgod¢ na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw lesnych o lacznej
powierzchni 1,4768 ha.

W granicach obszaru objgtego ustaleniami planu nie wystgpuja ztoza kopalin.

d) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej
W granicach opracowania znajduje si¢ czynny cmentarz rzymskokatolicki potozony
w miejscowosci Kostowiec (datowany na 1895 r.), ktéry zostal ujety w gminnej ewidencji
zabytkéw. Z tego wzgledu w projekcie planu ustalono jego ochrong poprzez:
— wyznaczenie na rysunku planu strefy ochrony konserwatorskiej,
— ustalenie zasad ochrony, zawartych w par. 9 uchwaty.

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

potrzeby oséb ze szczegdélnymi 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. Ponadto wprowadzono nakaz zapewnienia miejsc postojowych dla samochodéw
zaopatrzonych w karte parkingowa.

W §7 pkt 1 ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy od drog shuzace m.in. do
zapewnienia bezpieczenstwa ludzi 1 mienia. Ponadto w celu ochrony przeciwpozarowe;j
wyznaczono na rysunku planu strefe¢ ograniczen zabudowy w odlegto$ci 12 m od granicy
(konturu) laséw. W granicach w/w strefy obowigzujg szczegdlne warunki zagospodarowania
terenu oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu wynikajace z przepisOw odrebnych z zakresu
prawa budowlanego.

Ponadto w § 8 ustalono:

— zakaz lokalizacji przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (pkt 3),
— nakaz zamknigcia w granicach dziatki budowlanej ewentualnej ucigzliwosci prowadzone;j

dziatalnosci (pkt 4),

— zakaz lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystagpienia powaznej

awarii przemystowej (pkt 5),

— kwalifikacje¢ terenu przeznaczonego do zabudowy ze wzgledu na dopuszczalny poziom

hatasu (pkt 7).

Ze wzgledu na lokalizacje w granicach opracowania czynnego cmentarza parafialnego na
rysunku planu wskazano dwie strefy ochrony sanitarnej w odlegtosci 50 m 1 150 m od granic
terenu 1CC. Ograniczenia w zagospodarowaniu 1 zabudowie w ich zasiggu wynikajg z
rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie
okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz.U. 1959
r. nr 52 poz. 315).



f) walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez ustalenie przeznaczenia terendw zawartego w § 6 oraz
optymalnych wskaznikow zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy w rozdziale 3
(ustalenia szczeg6lowe dla terenu) uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni.

W § 16 ustalono stawke procentowa shuzacag naliczaniu optaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci :
— 5% dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN;
— 10% dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN-U;
— 20% dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U;
— 0% dla pozostalych terenow.

g) prawo wlasnosci
Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie ze zlozonymi wnioskami wiascicieli
nieruchomosci przed wszczeciem procedury planistycznej.

h) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

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

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

i) potrzeby interesu publicznego
Projekt planu ustala przeznaczenie na cele publiczne:
= 0 znaczeniu krajowym — teren drogi ekspresowej, oznaczony na rysunku planu symbolem
IKDS,
= 0 znaczeniu powiatowym — teren drogi zbiorczej, oznaczony na rysunku planu symbolem
S5KDZ,
* 0 znaczeniu gminnym:
— tereny drdg zbiorczych, oznaczone symbolami 1KDZ, 2KDZ, 3KDZ i1 4KDZ
(tzw. drogi zbierajgco-rozprowadzajace wzdtuz drogi ekspresowej),
— tereny drég dojazdowych, oznaczone na rysunku planu symbolem KDD,
— teren ustug sportu 1 rekreacji lub kultury 1rozrywki, oznaczony na rysunku planu
symbolem 1US-UK,
— teren oczyszczalni §ciekdw, oznaczony na rysunku planu symbolem 11KO.

j) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych
Projekt planu miejscowego w § 11 1 § 12 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji,
rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji 1 infrastruktury techniczne;.
Ustalenia w/w paragraféw nie ograniczaja rozwoju sieci szerokopasmowej.

k) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $Srodkéow komunikacji
elektronicznej

Zgodnie z art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu

przestrzennym, ogloszenie prasowe o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego
ukazato si¢ w gazecie WPR24.pl dnia 18 marca 2022 r. Tego samego dnia umieszczono
ogloszenie w Biuletynie Informacji Publicznej: www.bip.nadarzyn.pl oraz na stronie
internetowej: www.nadarzyn.pl. Obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia planu
zamieszczone byly dnia 18 marca 2022 r. na tablicach ogtoszen Urzgedu Gminy Nadarzyn.
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Okreslona zostala tam forma, miejsce itermin sktadania wnioskow do projektu planu.
W wyznaczonym terminie, tj. do 11 kwietnia 2022 r., nie zlozono wnioskow w trybie art. 17
pkt 1 w/w ustawy.

Wojt Gminy Nadarzyn zawiadomil na piSmie o podjgciu uchwaly o przystgpieniu do
sporzadzenia planu instytucje 1 organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu.

Stosownie do ustalen art. 17 pkt 6 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz
z prognoza oddziatywania na S$rodowisko zostal przedtozony organom wiasciwym do
uzgadniania 1 opiniowania.

W dniach od 18 wrze$nia 2025 r. do 10 pazdziernika 2025 r. projekt planu wraz
z prognoza oddzialywania na srodowisko zostat wytozony do publicznego wgladu w urzedzie
Gminy Nadarzyn oraz w formie elektronicznej na stronie internetowej Gminy Nadarzyn
www.nadarzyn.pl oraz w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Nadarzyn,
www.bip.nadarzyn.pl. Ogloszenie prasowe o wyltozeniu do publicznego wgladu projektu
planu ukazato si¢ w gazecie Przeglad Regionalny z dnia 10 wrze$nia 2025 r. Tego samego
dnia umieszczono ogloszenie w Biuletynie Informacji Publicznej: www.bip.nadarzyn.pl, na
stronie internetowej: www.nadarzyn.pl oraz obwieszczenia na tablicach ogloszen Urzgdu
Gminy Nadarzyn. Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie rozwigzaniami odbyta si¢
7 pazdziernika 2025 r. (godz. 14.00). Uwagi do projektu planu i prognozy oddzialywania na
srodowisko mozna bylo sktada¢ do Wojta Gminy Nadarzyn w nieprzekraczalnym terminie do
dnia 27 pazdziernika 2025 r. W wyznaczonym czasie wplynela jedna uwaga, ktorg Wojt
Gminy Nadarzyn rozpatrzyl negatywnie ze wzgledu na naruszenie ustalen Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn. Sposob
rozstrzygnigcia zostal podany do publicznej wiadomosci poprzez publikacje w Biuletynie
Informacji Publicznej: www.bip.nadarzyn.pl oraz na stronie internetowej: www.nadarzyn.pl.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym przy uzyciu $rodkow
komunikacji elektronicznej zostal zapewniony poprzez mozliwos¢ skladania wnioskéw
iuwag do planu i prognozy oddzialywania na srodowisko w formie elektronicznej (poczty
elektronicznej oraz elektronicznej skrzynki podawczej), zgodnie zart. 8c ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

1) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Jawnos$¢ 1 przejrzysto$¢ 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 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci
Projekt planu miejscowego w § 12 pkt 3 zawiera ustalenia dotyczace zasad zaopatrzenia
w wodg, ktore przetoza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody.

n) zachowanie rownowagi, przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okreslaniu
potencjalnego sposobu zagospodarowania i Kkorzystania z terenu, miedzy
interesem publicznym a interesami prywatnymi

Ustalajac  przeznaczenie terendéw, a takze okreslajac sposob zagospodarowania

1 zabudowy, Wojt Gminy Nadarzyn zwazyl interes publiczny i interesy prywatne.



W granicach opracowania znajduje si¢ duzy kompleks lesny stanowigcy wlasnos$c
zwigzkdw wyznaniowych oraz wilasnos¢ prywatng. Ze wzgledu na znaczenie lasu jako
waznego ciggu przyrodniczego nie dopuszczono do zmiany jego przeznaczenia na inne cele.
Tereny lesne stanowig ok 35% obszaru opracowania.

Tereny przeznaczone do zabudowy, stanowigce ok. 45% powierzchni opracowania,
stanowig wlasno$¢ prywatng (z wyjatkiem terenu ustug 1U, terenu ustug sportu i rekreacji lub
kultury 1 rozrywki 1US-UK oraz dziatki, na ktorej jest zlokalizowana oczyszczalnia Sciekow
1IKO). Do obstugi komunikacyjnej wyznaczono uktad drég publicznych, ktory wraz z droga
ekspresowg zajmuje ok. 19,7% opracowania. Ustalona liniami rozgraniczajacymi szeroko$¢
drog spelnia wymogi stawiane drogom publicznym danej klasy, zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisoOw techniczno-
budowlanych dotyczacych drég publicznych.

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

Projekt planu miejscowego przewiduje zmian¢ przeznaczenia terenu wg przesadzen
planistycznych zawartych w . Studium wuwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Nadarzyn” (2014 . ze zm. ?) i wnioskéw Urzedu Gminy Nadarzyn.

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

2. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz 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 ktérej 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 uchwala Nr XLII/420/14 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 marca
2014 r. z p6zn. zm.

Ponadto gmina Nadarzyn ma obowigzujace plany miejscowe pokrywajace caly obrgb
geodezyjny Kostowiec 1 Rozalin. Zmiana obowigzujacych planow sporzadzana jest
systematycznie na podstawie obowigzujacego Studium na wniosek witasciciela nieruchomosci
lub zainteresowanej strony.

W zwiazku z powyzszym mozna stwierdzi¢, iz wyniki Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy nie miatyby wpltywu 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 szczegOlnymi potrzebami okreslono minimalne wymagania stuzace zapewnieniu
dostepnosci  osobom ze szczegbdlnymi potrzebami, ktéore obejmuja:  dostepnosé

2 zmienione Uchwatg 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.
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



architektoniczng, dostepnos¢ cyfrowa oraz dostepnos¢ informacyjno-komunikacyjna.
W projekcie planu miejscowego, stosownie do mozliwego zakresu jego ustalen, stworzono
warunki dla realizacji obiektéw uwzgledniajgcych wymagania w zakresie dostepnosci
architektonicznej. Natomiast dostgpnos¢ cyfrowa oraz dostepnos¢ informacyjno-
komunikacyjng zapewniono poprzez publikacje projektu planu wraz z uzasadnieniem oraz
prognoza oddzialywania na $rodowisko na stronie internetowej Urzedu Gminy oraz
w Biuletynie Informacji Publiczne;.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Projekt planu utrzymuje dotychczasowy kierunek zagospodarowania i nie generuje
nowych, znaczacych wydatkow inwestycyjnych. Jednym z kluczowych celow uchwalenia
planu jest uporzadkowanie uktadu komunikacyjnego poprzez poszerzenie ul. Grzybowej oraz
formalne zapewnienie dojazdu do cmentarza (2KDD) jako celu publicznego. Jednorazowy
wydatek na wykup gruntu pod poszerzenie ul. Grzybowej obcigzy wynik w roku realizacji.
W ujeciu  wieloletnim bilans pozostaje ujemny, natomiast wptywy =z podatku od
nieruchomos$ci maja charakter powtarzalny i1 powinny stopniowo poprawia¢ wynik
w kolejnych latach. Przy bezkosztowym uregulowaniu dojazdu do cmentarza skutki
finansowe uchwalenia planu mozna oceni¢ jako akceptowalne z perspektywy budzetu gminy
w dluzszym horyzoncie.



