WOJ: SMINY LESZNOWOLA

05-506 Lesznowola

ul. Gminna 60 IPROJEKT/

UCHWALANR ..........
RADY GMINY LESZNOWOLA
z dnia............. roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Géra

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2019 r.
poz. 506), art 20 wust 1 ustawy =z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.) w zwigzku z uchwatg
Nr 584/XL/2018 Rady Gminy Lesznowola z dnia 9 lutego 2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Gora,
stwierdzajgc, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Lesznowola przyjetego uchwatg Rady Gminy Lesznowola Nr 30/IV/2011 z dnia
15 marca 2011 r. ze zmianami, Rada Gminy Lesznowola na wniosek Wojta Gminy Lesznowola uchwala, co
nastepuje:

DZIAL |
USTALENIA OGOLNE

Rozdziat 1
Zakres obowiazywania planu

§1.
1. Uchwala sie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu

Wilcza Géra, sktadajacy sie z:

1) czesci tekstowej planu stanowiacej tres¢ uchwalty;

2) czesci graficznej, na ktdrg sktada sie rysunek planu w skali 1: 1000, stanowiacej zatacznik nr 1 do
uchwaty, bedacy integralng czescig planu;

3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag, stanowigcego zatgcznik nr 2 do uchwaty;

4) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigcego
zatgcznik nr 3 do uchwaty.

2. Granice planu okreslono uchwatg Nr 584/XL/2018 Rady Gminy Lesznowola z dnia 9 lutego 2018 r.

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy

Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Goéra.

§2
1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu iub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) wymogom wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

5) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimainej
intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysoko$¢ zabudowy, minimalnej liczby
miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte
parkingowg i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytéw obiektow;

6) szczegotowych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

7) szczegotowych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

8) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury techniczne;j;

9) sposobow i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw;

10) stawek procentowych, na podstawie, ktérych ustala sie oplate za wzrost warto$ci nieruchomosci
spowodowany uchwaleniem niniejszego planu zagospodarowania przestrzennego;

11) minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

2. Plan nie zawiera ustalen dotyczacych:

1) zasad ksztattowania krajobrazu;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazow kulturowych oraz débr kultury
wspoiczesnej;



3) granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajgcych ochronie, na podstawie
odrgbnych przepisow, terendéw gorniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig,
obszar6w osuwania sie mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

3. Ustalenia planu okresione sg w tresci niniejszej uchwaty oraz na rysunku planu.

§3.

1. Zatacznik graficzny nr 1 odnosi ustalenia uchwaty do terenu objetego planem.

2, Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) zwymiarowana wzajemna odlegtosci elementéw zagospodarowania w metrach;
5) przeznaczenie terendw.

2. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami przepiséw odrebnych:
1) pas technologiczny napowietrznej linii elektroenergetycznej o napieciu 220 kV.

3. Pozostate oznaczenia graficzne majg charakter informacyjny.

§4.
Dla poszczegdbinych terendw obowiazujg facznie ustalenia ogéine zawarte w Dziale | i Il oraz odpowiednie
ustalenia szczegbtowe zawarte w Dziale Il uchwaly.

Rozdziat 2
Wyjasnienie uzywanych pojec

§5.
1. liekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) terenie - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu, o okreslonym przeznaczeniu, wyznaczony
na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi oznaczony symbolem literowym i numerem;

2) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ okreslony w planie rodzaj przeznaczenia,
ktory dominuje lub bedzie dominowat na danym terenie;

3) przeznaczeniu dopuszczalnym - nalezy przez to rozumie¢ okreslony w planie rodzaj przeznaczenia
inny niz podstawowy, ktéry uzupeinia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe oraz nie powoduje
kolizji z przeznaczeniem podstawowym;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na dziatce linie, ktérej nie
moze przekroczy¢ zadna krawedz zewnetrzna zewnetrznej $ciany budynku — linia ta nie dotyczy
wystajgcych poza obrys budynku o nie wiecej niz 1,5 m: balkonéw, wykuszy, zadaszen, okapdéw
oraz schodow, taraséw, podestéw, pochylni dia niepetnosprawnych, elementéw wystroju elewaciji;

5) powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumieé¢ grunt rodzimy pokryty roslinnoscig
oraz wodg powierzchniowg na dzialce budowlanej, ktéry pozostaje niezabudowany i nieutwardzony;
w szczegolnosci za powierzchnie biologicznie czynng nie uznaje sie: zieleni projektowanej na dachach
i $cianach budynkéw, budowli nadziemnych i podziemnych;

6) przedsiewzieciu mogacym znaczaco oddzialywaé na srodowisko - nalezy przez to rozumiec
zamierzenie budowlane lub inng ingerencije w $rodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych
dotyczacych ochrony srodowiska;

7) ustugach - nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane oraz urzadzenia stuzgce
dziatalnosci, ktérej celem jest zaspakajanie potrzeb ludnosci;

2. Dla poje¢ nie zdefiniowanych w niniejszej uchwale obowigzujg pojecia zdefiniowane w przepisach
odrebnych.

Rozdziat 3
Ustalenia ogdine dla catego obszaru

§6.
1. W planie wyznacza sie tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania:
1) teren zabudowy ustugowej - oznaczony na rysunku planu symbolem literowym U;
2) teren komunikacji - droga klasy zbiorczej - oznaczony na rysunku planu symbolem literowym KDZ,
3) teren komunikacji - droga klasy dojazdowej - 0znaczony na rysunku planu symbolem literowym KDD.
2. Oznaczenia symbolem literowym okreslajg przeznaczenie podstawowe poszczegéinych terendw.
3. Oznaczenia symbolem numerowym okreslajg numery poszczegdlnych terendéw o tym samym
przeznaczeniu podstawowym.
§7.

1. Ustala sig nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu:
1) 8 m od linii rozgraniczajacej drogi oznaczonej symbolem literowymi KDZ;



2) 5 m od linii rozgraniczajgcej drogi oznaczonej symbolem literowymi KDD;
3) 5 m od poétnocnej granicy obszaru objetego planem miejscowym na terenie o symbolu numerowym
i literowym 2 U.

2. Nakazuje sie sytuowanie wszystkich budynkéw na terenach, na ktérych ustalono nieprzekraczalne linie
zabudowy zgodnie z tymi liniami, z uwzglednieniem ustalen ust. 3 i 4.

3. Przepisy ust. 4 nie dotyczg portierni, altan $mietnikowych zlokalizowanych z uwzglednieniem ustalen § 11
oraz obiektow, o ktérych mowa w § 16 ust. 3.

4. W stosunku do budynku istniejgcego, usytuowanego niezgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza sig jego zachowanie, remont, przebudowe, rozbudowe
i nadbudowe pod warunkiem, ze:
1) jest on zlokalizowany na terenie przewidzianym do zabudowy zgodnie z ustaleniami planu;
2) nie bedzie rozbudowywany w pasie terenu pomigedzy wyznaczong na rysunku planu linig

rozgraniczajacq i nieprzekraczalng linig zabudowy.

§8.
Poza drogami publicznymi, oznaczonymi na rysunku planu, na terenach objetych planem dopuszcza sie nowe
drogi wewnetrzne obstugujace dziatki, przy czym:
1) minimalna szeroko$¢ nowo realizowanych drég wewnetrznych wynosi - 10 m;
2) minimalna szeroko$¢ placéw do zawracania nowo realizowanych drég wewnetrznych w postaci
siegaczy dojazdowych wynosi- 12,5 m x 12,5 m.

§9.
Ustalenia w zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz wymagania wynikajace z potrzeb
ksztattowania przestrzeni publicznych.
1. Zasady lokalizowania bram, furtek:
1) nakazuje sig wycofanie o minimum 2 m bram wjazdowych usytuowanych w ogrodzeniach przy drogach
o szerokosci mniejszej niz 12 m;
2) zakazuje sie¢ stosowania bram i furtek otwieranych na zewnatrz dziatki.
2. Nakazuje si¢ stosowanie rozwigzan przestrzennych, architektonicznych i technicznych zapewniajgcych
dostepnosc¢ budynkéw uzytecznosci publicznej i terenéw dla oséb niepetnosprawnych.
3. Zasady zabudowy na dziatkach, nie spetniajgcych parametréw minimalnej powierzchni dziatki budowlanej:
1) dopuszcza sie zabudowe na dziatkach, nie spetniajgcych parametréw minimainej powierzchni dziatki
budowlanej, okreslonej w planie, z uwzglednieniem ustalen pkt 2, ktore:
a) powstaty przed wejsciem w zycie niniejszego planu,
b) powstaty w wyniku wydzielenia drég publicznych,
¢) powstaty niezaleznie od ustalen planu;
2) przepisy pkt 1 stosuje sie pod warunkiem przestrzegania zasad zabudowy, wskaznikow i parametrow
okreslonych w planie, z wyjgtkiem minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych.
4. Ustala sig, ze miejscem publicznym jest teren komunikacji oznaczony symbolem literowym KDZ.
5. Nakazuje sie ksztaltowanie przestrzeni publicznych terenu komunikacji zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi.

§10.
Ustalenia w zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.
1. Nakazuje sie:

1) ograniczenie ucigzliwosci do granic dziatki budowlanej, na ktorej jest prowadzona dziatalno$c
gospodarcza;

2) ograniczenie do minimum trwatego przeksztatcania powierzchni ziemi podczas wykonywania prac
ziemnych zwigzanych z realizacjg inwestycji oraz wykonanie dziatan o charakterze kompensacyjnym
po zakonczeniu realizacji inwestycji;

3) selekcje i gromadzenie odpadéw na posesjach w urzadzeniach przystosowanych do ich gromadzenia
oraz ich odbiér i usuwanie zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Zakazuje sig:

1) lokalizacji przedsiewzig¢ moggcych zawsze znaczaco oddzialywaé na $Srodowisko, okreslonych
na podstawie przepiséw odrebnych na calym obszarze opracowania z wyjatkiem: inwestycji celu
publicznego z zakresu drog, sieci i infrastruktury technicznej;

2) lokalizacji ustug stanowigcych przedsiewziecia mogace potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko, okreslonych na podstawie przepiséw odrebnych na catym obszarze opracowania
z wyjatkiem: garazy, parkingbw samochodowych lub zespoty parkingéw, inwestycji celu publicznego;

3) lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpowania powaznych awarii, w tym ustug
dotyczacych skladowania i magazynowania substancji niebezpiecznych;

4) wprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw bytowych, komunalnych oraz przemystowych do wéd
powierzchniowych lub do gruntu;



5) lokalizacji obiektow i urzgdzen oraz prowadzenia dziatalnosci ustugowej i wytworczej powodujgcej
przekroczenie dopuszczalnych wielkosci oddziatywania na Srodowisko poprzez emisje substancii
i energii w szczegolnosci dotyczace wytwarzania hatasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczania
powietrza, gleby, wod powierzchniowych i podziemnych;

6) zmian stanu wody na gruncie, a zwtaszcza kierunku odptywu znajdujacej si¢ na gruncie wody opadowe;j
ani kierunku odptywu ze Zrédet - ze szkodg dla gruntéw sgsiednich oraz odprowadzania wéd opadowych
oraz sciekow na grunty sgsiednie;

7) tworzenia haid, nasypow oraz sadzenia roslinnosci wysokiej pod linig i w odlegtosci 6,0 m, od rzutu
poziomego skrajnego przewodu fazowego (w swietle koron) linii 220 kV.

3. Zasady ochrony urzgdzen melioracji wodnych szczegétowych na terenach zmeliorowanych:

1) zakazuje si¢ wykonywania nasadzen drzew i krzewoéw na trasie i w bezposrednim sgsiedztwie
istniejgcych rurociggdw melioracyjnych bez uprzedniego zabezpieczenia tych urzadzen przed
zarastaniem korzeniami;

2) zakazuje sie¢ wznoszenia nad rurociggami drenarskimi budowli oraz wykonywania nad nimi nawierzchni
nieprzepuszczalnych z uwzglednieniem ustalen pkt. 3 i 4;

3) dopuszcza sig¢ przebudowe Ilub likwidacje urzadzen melioracyjnych (systemoéw drenarskich)
kolidujacych z projektowang zabudowa, przed przystgpieniem do realizacji tej zabudowy, na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych, w tym w szczeg6lnosci w ustawie Prawo wodne;

4) dopuszcza sie przejscia i przejazdy nad przebudowanymi rurociggami drenarskimi.

4. Na obszarze objetym planem cze$¢ terendw zlokalizowana jest w pasie technologicznym napowietrzne;j linii
elektroenergetycznej o napieciu 220 kV o szerokoéci 50 m (po 25 metrow w obie strony od osi linii), dla
ktérego obowigzujg ustalenia, zakazy i nakazy zgodne z przepisami odrebnymi oraz normami dotyczgcymi
projektowania linii elektroenergetycznych.

§11.
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow:
1) do czasu realizacji inwestycji o przeznaczeniu ustalonym w planie, na poszczegolnych terenach
dopuszcza sie utrzymanie dotychczasowego zagospodarowania

§12.

1. W celu ustalenia szczeg6towych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci, o ktérych mowa
w szczegolnosci w Dziale |1l Rozdziale 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
ustala sie:

1) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenéw oznaczonych symbolem literowym U:
a) minimalna powierzchnia dziatki - 900 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki - 15 m,
c) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego - od 60° do 120°;

2) nie ustala sie zasad i warunkoéw scalenia i podziatu nieruchomosci na pozostatych terenach.

2. Na terenach objetych planem nie wystepujg tereny wymagajgce przeprowadzenia scalenia i podziatu
nieruchomosci przez gmine Lesznowola na zasadach okreslonych w art. 22 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

DZIAL Il
USTALENIA SZCZEGOLOWE

Rozdziat 1
Ustalenia szczegdtowe dla poszczegélinych terenéw

§13.
Dla terendw zabudowy ustugowej oznaczonych symbolem literowym U ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe:
- zabudowa ustugowa,
- rzemiosto,
b) przeznaczenie dopuszczalne:
- magazyny,
- garaze,
- zieleh urzgdzona,
- sieci i urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
- drogi wewnetrzne, dojscia, dojazdy, utwardzenia, parkingi;
2) zakazuje sie lokalizacji:
a) obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi w pasie technologicznym napowietrzne;j linii
elektroenergetycznej o napieciu 220 kV,



b) stacji paliw,
3) dopuszcza sie rozbudowe, przebudowe i nadbudowe istniejacych budynkow;
4) zasady ksztattowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz ksztattowania fadu przestrzennego:
a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 1,2,
b) minimalna intensywnos¢ zabudowy - 0,001,
c) maksymalna powierzchnia zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - 70%,
d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej - 20%,
e) maksymalna wysoko$é zabudowy:
- dla wolnostojgcych budynkdw garazowych - 6 m,
- dla pozostatych budynkéw i obiektéw budowlanych - 14,0 m,
f) geometria dachu - dachy ptaskie oraz dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci
dachowych do 45°;
5) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych - 900 m?;
6) ustalenia pkt 5 nie dotyczg wydzieleh dzialek w celu lokalizacji urzadzen i obiektow budowlanych
infrastruktury technicznej oraz powiekszenia dziatek sgsiednich lub regulacji istniejgcych granic dziatek;
7) minimalna liczba miejsc do parkowania:
a) nakazuje sie zapewnienie odpowiedniej ilosci miejsc do parkowania w granicach dziatki budowlanej
wedtug nastepujacych wskaznikow:

- dla zabudowy ustugowej, rzemiosta - minimum 3 miejsca do parkowania na kazde 100 m?
powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 3 miejsca do parkowania,

- dla magazynow - odpowiednia iloS¢ miejsc postojowych dla maksymalnej liczby wszystkich
jednoczesnych uzytkownikéw i pracownikéw obiektow, lecz nie mniej niz jedno miejsce parkingowe
na kazde 30 m? powierzchni uzytkowej budynkéw ustugowych i biurowych lub tych czesci
budynkow, ktére petnig funkcje ustugowsg i biurowa,

b) w przypadku realizacji na dzialce zabudowy o funkcji mieszanej miejsca do parkowania nalezy
obliczy¢ i zapewnic oddzielnie dla kazdej z funkciji.

Rozdziat 2
Ustalenia w zakresie komunikacji

§ 14.

1. Ustala sie obstuge komunikacyjng terenéw poprzez ukiad drég okreslonych na rysunku planu jako tereny
komunikacji oznaczone symbolami literowymi KDZ, KDD oraz drogi potozone poza granicami obszaru
objetego planem miejscowym.

2. Na terenach komunikacji dopuszcza sie dotychczasowy sposob wykorzystania tych terenéw do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z planem.

§ 15.
1. Dla terenéw komunikacji ustala sie:
g:na:iink': Klasa drogi Projektowana Szerokos$¢ w liniach

v 9 funkcja drogi rozgraniczajacych
planu

.Z' — zbiorcza . 15 m przy czym w granicach
HiDE (ul. Zwirowa) powiatowa planu 7,5 m

" ; od 10 m do 12 m przy czym w
1KDD 22 = dejazdowa gminna granicach planu od 0 mdo 10 m

2. Dopuszcza sie na terenach komunikacji oznaczonych symbolami literowymi KDZ i KDD lokalizacje zieleni,
urzgdzen infrastruktury technicznej oraz urzgdzen komunikacyjnych, jako przeznaczenie uzupetniajgce.

3. Ustala sie powigzanie uktadu komunikacyjnego obszaru planu z ukiadem zewnetrznym poprzez tereny
komunikacji oznaczone symbolami literowymi KDZ i KDD oraz drogi potozone poza obszarem objetym
planem.

4. Nakazuje sie rozwigzania projektowe dla zagospodarowanie terenu, ksztattowanie nawierzchni ulic
i chodnikéw umozliwiajgcy korzystanie osobom niepetnosprawnym.

5. W strefie ruchu nakazuje sie wyznaczenie miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowsg, zgodnie z przepisami odrebnymi.



1.

2,

3.

Rozdziat 3
Ustalenia w zakresie infrastruktury technicznej

§ 16.

Ustala sie uzbrojenie terenow w urzadzenia infrastruktury technicznej poprzez istniejacy, rozbudowywany
i projektowany system uzbrojenia.

Ustala sig¢ zachowanie nadziemnych i podziemnych urzadzen infrastruktury technicznej z dopuszczeniem
ich rozbudowy, przebudowy, napraw oraz prac remontowych i konserwacyjnych.

Dopuszcza sie lokalizowanie obiektéw inwestycji celu publicznego z zakresu facznosci publicznej na calym
obszarze planu, jezeli ucigzliwo$ci obiektdw i urzadzen nie bedg narusza¢ obowigzujacych w tym zakresie
przepiséw odrebnych, w tym ustawy Prawo lotnicze wraz z aktami wykonawczymi.

§17.

W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggow:

1) nakazuje sie przytgczenie do gminnej sieci wodociggowej, z zastrzezeniem pkt.2;

2) dopuszcza sie budowe indywidualnych ujeé wody;

3) nakazuje sie projektowanie i wykonywanie sieci wodociggowej w sposob uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych;

4) ustala sie minimalny przekroj sieci wodociggowej @32 mm.

§ 18.

W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej i gospodarki wodami opadowymi
i roztopowymi:

1) nakazuje sie przylgczenie do gminnej sieci kanalizacji sanitarne, z uwzglednieniem ustalen pkt 2;

2) dopuszcza sie, do czasu wybudowania gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, odprowadzanie $ciekéw do
szczelnych zbiornikdow bezodptywowych;

3) w przypadku wytwarzania sciekow przemystowych nakazuje sie podczyszczenie tych $ciekéw na
terenie ich powstawania, do parametréw okreslonych w przepisach odrebnych;

4) zakazuje sie wprowadzania nieoczyszczonych sciekow bytowych, przemystowych i komunalnych do
waod powierzchniowych lub do grunty;

5) nakazuje sie odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych do zbiornikéw bezodpiywowych, studni
chfonnych, kanalizacji deszczowej, a takze poprzez systemy rozsgczajgce;

6) nakazuje sie dla kazdego nowego zamierzenia budowlanego polegajacego na trwatej zabudowie
dotychczasowych terenéw biologicznie czynnych zapewni¢ system retencjonowania wod roztopowych
oraz wod deszczowych, uwzgledniajgcy przyjecie deszczu nawalnego 0 natezeniu
150 litrow/sekunde/ha terenu w czasie 15 minut, z uwzglednieniem ustalen pkt. 7;

7) dopuszcza sie odprowadzenie wod deszczowych i roztopowych ze zbiornikéw bezodptywowych
i urzadzen kanalizacji deszczowej do rowdw melioracyjnych (zlokalizowanymi poza obszarem planu)
w ilosciach nie wiekszych niz 1,5 litra/sekunde/ha terenu, z uwzglednieniem przepiséw ustawy Prawo
wodne;

8) nakazuje sie oczyszczenie w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych woéd opadowych lub
roztopowych, ujetych w otwarte lub zamkniete systemy kanalizacyjne, pochodzgcych z powierzchni
o trwatej nawierzchni, w szczegdlnosci z terenow drog i parkingéw, przed ich odprowadzeniem do tych
systemoéw kanalizacyjnych, wod lub ziemi;

9) nakazuje sie ksztattowanie powierzchni dziatek w sposéb zabezpieczajacy sasiednie tereny i drogi
przed powierzchniowym sptywem wéd opadowych;

10) ustala sie minimalny przekroj sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej @200 mm z zastrzezeniem
pkt 11;

11) dopuszcza sie minimalny przekréj kanalizacji sanitarnej ttocznej @40 mm.

§ 19.

W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki:

1) ustala sie zasilanie w energie elektryczng z istniejgcych lub projektowanych linii kablowych
lub napowietrznych 15 kV i 0,4 kV;

2) nakazuje sie przytaczenia do sieci elektroenergetycznej, z uwzglednieniem ustalen pkt 3;

3) dopuszcza sie korzystania z indywidualnych zrédet energii elekirycznej w formie paneli
fotowoltaicznych;

4) dopuszcza sie wykonanie napraw oraz prac remontowych i konserwacyjnych na istniejgcej linii
elektroenergetycznej 220 kV.

§ 20.

W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu ogrzewania budynkow:

1) nakazuje sie zaopatrzenie w cieplo z wtasnych zrédet, lokalnie, w oparciu o gaz przewodowy, gaz
bezprzewodowy lub energie elektryczng, z uwzglednieniem ustalen pkt 2, 3;



2) dopuszcza sig¢ wykorzystanie do celéw grzewczych oleju opatowego niskosiarkowego, o maksymalne;j
zawartosci siarki palnej na poziomie 0,3%;

3) dopuszcza si¢ stosowanie innych, lokalnych systeméw grzewczych w oparciu o alternatywne zrodta
energii, zgodnie z ustawg prawo ochrony $rodowiska w tym kolektory i baterie stoneczne, pompy
cieplne, paleniska na biomase i biogazy, energie geotermalng;

4) ustala sie minimalny przekrdj sieci gazowej @32 mm.

§ 21.
Nakazuje si¢ zapewnienie warunkow do prawidtowego postepowania z odpadami komunalnymi w granicach
dziatki, w szczegoblnosci do segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych przed ich transportem do
miejsc odzysku lub unieszkodliwiania.

DZIAL Il
USTALENIA KONCOWE

§ 22,
Wysokos¢ stawki procentowej, stuzgcej naliczaniu jednorazowej opfaty zwigzanej ze wzrostem wartosci
nieruchomosci na terenie catego planu ustala sie w wysokosci 0%.

§ 23.
Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola
dla czesci wsi Wilcza Goéra przyjety uchwatg Nr 649/XLVII/2001 Rady Gminy Lesznowola z dnia
21 wrzesnia 2001 r. w sprawie zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Wilcza Géra w gminie Lesznowola (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 215, poz. 3731 zdn. 11.10.2001 r.).

§24.
Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Woéjtowi Gminy Lesznowola.

§ 25.
Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego i wchodzi w zycie po
uptywie 14 dni od dnia jej opublikowania.

RADCA ﬁRAWNY

Teresa %’ék arczyk




UZASADNIENIE

douchwaly Nr...........cccovienne Rady Gminy Lesznowola zdnia .........cccvvurvvniannnnns W sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola

1.

dla czesci obrebu Wilcza Géra

Podstawa prawna.

Uchwata zostaje podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 506), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm))
oraz w zwigzku z uchwatg Nr 584/XL/2018 Rady Gminy Lesznowola z dnia 09 lutego 2018 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Lesznowola dla cze$ci obrebu Wilcza Goéra, ktdra okresla granice obszaru objetego
planem miejscowym. Celem migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest zmiana
przeznaczenia na terenie objetym planem.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a)

b)

d)

e)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypetnione sa
gtownie poprzez okreslenie granic terenéw przeznaczonych pod zabudowe oraz terenéw
z zakazem zabudowy. Wyznaczono granice terendw o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach ich zagospodarowania, nieprzekraczalne linie zabudowy, ktére
majg uksztattowac linie zabudowy nowych budynkéw oraz okreslono wskazniki
zagospodarowania terenu i parametry ksztaftujgce zabudowe. Parametry nowej
zabudowy nawigzujg do istniejgcej. Dla terenéw wprowadzono zabudowe ustugows jako
funkcje podstawowe terenéw co jest zgodne ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola.

walory architektoniczne i krajobrazowe;

Obszar objety planem jest obszarem w czesci zabudowanym. W celu ochrony
walorow architektonicznych i krajobrazowych okreslono przeznaczenie podstawowe
terenow jako zabudowa ustugowa. Przeznaczenie terenéw ma nawigzywac do istniejgcej
zabudowy powstatej w miejscowosci Wilcza Goéra, jak réwniez do obowigzujgcych
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, zachowujgc tym samym
ciggtos¢ zasad zagospodarowania nieruchomosci.

wymagania_ochrony $Srodowiska, w_tym gospodarowania wodami i ochrony aruntow
rolnych i lesnych:;

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady
ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, w ktérych okreslono klasyfikacje ochrony
akustycznej dla terenow przeznaczonych pod zabudowe oraz wprowadzono ustalenia
zakazujgce lokalizacji zakiadéw o zwiekszonym Ilub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii, jak réwniez okreslono zasady lokalizacji przedsiewzieé¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé na srodowisko. W obszarze objetym planem nie wystepujg grunty
rolne, stanowigce uzytki rolne klas I-lll. Projekt planu miejscowego wymagat
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko, ktéra byta
prowadzona réwnolegle do procedury planistycznej. Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska oraz Parstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny zaopiniowali pozytywnie
projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko.
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury wspélczesnej;

Na obszarze objetym planem nie wystepujg obszary lub obiekty objete ochrong
na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. 22017 r. poz. 2187 ze zm.).
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych;

W celu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia ustalono szczegéine
warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w uzytkowaniu. Plan nakazuje
zagospodarowanie terenu i ksztattowanie nawierzchni ulic i chodnikéw w sposob
umozliwiajgcy bezkolizyjne korzystanie osobom niepetnosprawnym ruchowo.




)

k)

walory ekonomiczne przestrzeni;

Walorami ekonomicznymi miejscowosci Wilcza Gora jest, to ze posiadajg
istniejacg infrastrukture techniczng tj. wodocigg, kanalizacje, sie¢ gazowag oraz juz
czesciowo wyksztattowany ukiad komunikacyjny. Sprawia to, iz stosunkowo nieduzymi
nakfadami finansowymi mozna zapewni¢ dostep do ww. infrastruktury, a uzupetnienie
istniejacej zabudowy nie bedzie w duzym stopniu obcigzac¢ budzetu gminy.
prawo wiasnosci;

Na obszarze objetym planem miejscowym, przed uchwaleniem niniejszego planu
miejscowego, obowigzywat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Lesznowola dla czesci wsi Wilcza Goéra przyjety uchwatag Nr 649/XLVII/2001 Rady Gminy
Lesznowola z dnia 21 wrze$nia 2001 r. w sprawie zmian w migjscowym planie
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Wilcza Goéra w gminie Lesznowola (Dz.
Urz. Woj. Maz. Nr 215, poz. 3731 z dn. 11.10.2001 r.). Ustalenia planu nie wplywajg
negatywnie na wykonywanie prawa wiasnosci w granicach obowigzujgcego prawa.
Realizacja uktadu komunikacyjnego bedzie wymagata wykupu czesci dziatek
przeznaczonych pod drogi.
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa paristwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terendw zambknietych

zwigzanych z obronnoscia i bezpieczenstwem panstwa. Projekt planu zostat uzgodniony
z wtasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa.

potrzeby interesu publiczneqo;

Spetnienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie pianu miejscowego
dla czesci miejscowosci Wilcza Goéra polega na wyznaczeniu terenéw przeznaczonych
pod zabudowe w sposoéb kontrolowany, z wykorzystaniem istniejacego uktadu
komunikacyjnego oraz istniejacej infrastruktury technicznej co uchroni te czesc
miejscowosci przed chaotycznym rozwojem zabudowy ustugowej i mieszkaniowej.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;

W granicach obszaru objetego planem miejscowym jest istniejgca infrastruktura
wodociggowa, kanalizacyjna, elektroenergetyczna, sie¢ gazowa, telekomunikacyjna.
Ustalenia planu okreslajg zasady budowy nowej infrastruktury oraz zasady przebudowy
i rozbudowy juz istniejgcej. Dopuszczono mozliwosc lokalizacji infrastruktury technicznej
na catym obszarze objetym planem miejscowym.

zapewnienie udziatu spoteczeristwa w pracach nad miejscowym  planem
zagospodarowania _przestrzennego, w__tym przy uzyciu $rodkdw komunikacii
elektronicznej;

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatywania
na srodowisko zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad sporzgdzaniem projektu
planu zgodnie z okreslonym w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu uchwaty Nr 584/XL/2018 Rady Gminy Lesznowola z dnia 9 lutego
2018 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Goéra, ogtoszono
o mozliwosci skitadania wnioskdéw do projektu planu miejscowego w terminie do dnia
16 lipca 2018 r. W okresie wskazanym w ogtoszeniu nie wptynety wnioski. Projekt planu
miejscowego wytozono do publicznego wgladu w dniach od 11.04.2019 r. do
07.05.2019 r. Dnia 25.04.2019 r. odbyta sie dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 24.05.2019 r. kazdy zainteresowany mégt
ztozy¢ uwage do projektu pianu.

W terminie skiadania uwag do projektu planu okreslonym w ogtoszeniu
o wylozeniu do publicznego wgladu projektu planu ztozono 1 uwage, ktorg Wojt Gminy
Lesznowola rozpatrzyt negatywnie.

Ogtoszenia o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego
oraz o wytozeniu do publicznego wglgdu zamieszczano w prasie miejscowej, na tablicy
ogtoszen oraz poprzez Biuletyn Informacji Publicznej. Sktadanie wnioskéw oraz uwag do
projektu planu byto mozliwe za pomocyg srodkéw komunikacji elektronicznej na adres
gmina@lesznowola.pl.

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

Ogtoszenia o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego
oraz o wylozeniu do publicznego wgladu zamieszczano w prasie miejscowej, na tablicy




ogloszen oraz poprzez Biuletyn Informacji Publicznej zgodnie
z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na s$rodowisko. Zgodnie
z ogloszeniem, kazdy mogt zapozna¢ si¢ z niezbedng dokumentacjg sprawy, ktora byta
wylozona do wgladu w siedzibie Urzedu Gminy, w godzinach pracy urzedu.

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci;

W granicach obszaru objetego planem miejscowym wystepuje infrastruktura
wodociggowa, kidéra zapewnia dostawe wody dla terendw przeznaczonych pod
zabudowe o odpowiedniej jakosci. Ustalenia planu okreslajg zasady budowy nowej
infrastruktury do nowych terenéw oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejacej
sieci wodociaggowej, w tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowej z wodociggow
oraz z innych zrédet zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdb zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane
w postaci wnioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe i spoteczne.

Miejscowosé Wilcza Géra potozona jest w bliskiej odlegtosci od: miasta stolecznego
Warszawy, oraz Piaseczna. Takie pofozenie sprawilo, iz tereny objete planem sg atrakcyjne pod
katem lokalizacji zabudowy ustugowej. Miejscowos¢ posiada juz istniejgcg infrastrukture
techniczng tj. wodocigg, kanalizacje, sie¢ gazowa, sie¢ elektryczng, sie¢ telekomunikacyjng
oraz juz wyksztattowany ukiad komunikacyjny.

Do projektu planu miejscowego sporzadzono prognoze skutkdédw finansowych
uchwalenia projektu planu, w ktérym przyjeto 10-letni okres analizy od uchwalenia planu.
W analizie okreslono szacowane naktady zwigzane z realizacjg ustalen planu oraz szacowane
wplywy do budzetu gminy. Projekt planu miejscowego zostat sporzadzony z prognozg
oddziatywania ustalen planu na $Srodowisko. Projekt planu miejscowego wraz z prognozag
oddziatywania na $rodowisko zostat pozytywnie zaopiniowany przez Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w ramach
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

4. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Teren objety planem jest czeSciowo zabudowany. Zminimalizowato to koniecznosé
wyznaczenia nowych drég obstugujacych obszar planu. Obstuga komunikacyjna odbywaé sie
bedzie gldwnie poprzez indywidualne srodki transportu oraz komunikacje autobusowa.
Projektowany uktad komunikacyjny drég publicznych spetnia szerokosci okresine w przepisach
odrebnych, przez co mozliwym jest budowa chodnikéw oraz sciezek rowerowych utatwiajacych
przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow.

5. Zgodnos$é z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly Rady
Gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2.

Na dzien uchwalenia planu miejscowego przeprowadzona ocena aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola zatwierdzona
uchwatg Nr 661/XLVI/2018 Rady Gminy Lesznowola z dnia 11 lipca 2018 r. wykazata
aktualnos¢ w zakresie celdw i wizji rozwoju gminy, zasad zréownowazonego rozwoju i gtéwnych
kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego studium zatwierdzonego uchwatg Nr 30/1V/2011
Rady Gminy Lesznowola z dnia 15 marca 2011 zmienionego uchwatg nr 482/XXXVI1/2014.
Ustalenia planu miejscowego sa zgodne z kierunkami zagospodarowania przestrzennego
okreslonymi w obowigzujacym studium.

Ocena aktualnosci miejscowych planéw  zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcych w gminie Lesznowola przyjeta uchwatg Nr 649/XLVII/2001 Rady Gminy
Lesznowola z dnia 11 lipca 2018 r. wykazata, iz miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu Wilcza Géra uchwalony uchwatg 649/XLVII/2001 Rady
Gminy Lesznowola z dnia 21 wrzeénia 2001 r. nie jest aktualny.



6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Do projektu planu miejscowego sporzadzono prognoze skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Wilcza Gora, w ktérej
wykazano, ze w przyjetym 10-letnim okresie od uchwalenia planu, szacowane naktady na jego
realizacje moga by¢ wyzsze, niz wplywy do budzetu gminy.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
gminy moga rekompensowa¢ sobie koszty budowy infrastruktury technicznej pobierang od
wiascicieli nieruchomosci (w niektérych przypadkach takze od uzytkownikdw wieczystych)
optatg adiacencksg. Stosownie do art. 143 ust. 1 przedmiotowg optate wolno ustali¢, gdy
infrastruktura zostata wybudowana z udziatem $rodkow Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego, $rodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrédet zagranicznych
niepodlegajgcych zwrotowi.

W celu osiagniecia spojnosci z zapisami ustawy o finansach publicznych, konieczne jest
opracowanie wieloletniego programu inwestycyjnego, zabezpieczajacego srodki w budzecie na
realizacje przewidywanych inwestycji.
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