Uzasadnienie

do uchwaty Nr ................. Rady Gminy Lesznowola z dnia ................... r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Lesznowola dla czesci obrebu Kolonia Lesznowola i czesci obrebu Lesznowola

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Kolonia
Lesznowola i czesci obrebu Lesznowola zostat przygotowany w oparciu o uchwate Nr 113/X1/2015 Rady
Gminy Lesznowola z dnia 30 czerwca 2015 r. Zgodnie z § 2 wyzej wymienionej uchwaty przedmiotem
planu jest ustalenie przeznaczenia terendw oraz okreslenia ich zagospodarowania .

Planem objeto obszar potozony w potudniowej czesci obrebu ewidencyjnego Kolonia Lesznowola i
czesci obrebu ewidencyjnego Lesznowola o powierzchni ok. 38 ha.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzgdzania
okreslajg przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U.z2015r. poz. 199 ze zm.) Zgodnie z art. 4 ww. ustawy w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nastepuje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego
oraz okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu. Waojt sporzgdza projekt planu
miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowg i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami
odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

1) Sposoéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie zwlaszcza wymagania fadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania
ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych ilesnych, wymagania
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej, wymagania ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb niepetnosprawnych, walory ekonomiczne
przestrzeni, prawo wtasnosci, potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu
publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej, zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody,
do celéw zaopatrzenia ludnosci. Zgodnie z art. 2 pkt 1 wymienionej wyzej ustawy tadem przestrzennym
jest takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia
w uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania iwymagania funkcjonalne, spoteczno-
gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe i kompozycyjno-estetyczne. Na ksztattowanie przestrzeni zgodnie
zwymogami tadu przestrzennego bedg mie¢ wptyw przede wszystkim przepisy odrebne z zakresu szeroko
rozumianego prawa budowlanego, w tym przepisy techniczno-budowlane dotyczace m.in. budynkdéw, drég,
urzadzen infrastruktury technicznej a takze okreslajgce zasady zagospodarowania dziatek budowlanych.
Zgodnie z 84 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.  w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587)
ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego powinny zawierac okreslenie cech
elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktdére wymagajg ochrony, okreslenie cech elementow
zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagajg uksztattowania lub rewaloryzacji oraz okreslenie
nakazow, zakazdéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terendéw. W planie miejscowym
bedacym przedmiotem uchwaly w nawigzaniu do istniejgcego zagospodarowania terenu ustalono
przeznaczenie terenu pod:

a) tereny zabudowy mieszkaniowej (MN),

b) tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej (UM),

c) tereny zabudowy ustugowej (U),

d) teren zieleni urzadzonej ( ZU),

e) teren wod powierzchniowych $rédlgdowych (WS),

f) tereny komunikacji — drogi klasy dojazdowej (KDD),

g) tereny komunikacji - drogi klasy lokalnej (KDL),

h) tereny komunikacji - droga klasy ekspresowej (KDS),

i) tereny komunikacji - droga klasy gtéwnej (KDG),

Jednoczesnie dla kazdego z wyzej wymienionych terenéw ustalono linie zabudowy oraz parametry
i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, a w przypadku terendéw
przeznaczonych pod zabudowe (MN,UM, U) takze minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek
budowlanych. Ustanawiajgc wyzej wymienione zasady zagospodarowania uwzgledniono wymagania



wynikajgce m.in. z ochrony pozarowej, zasad polityki przestrzennej okreslonych w obowigzujgcym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola, zachowania odlegtosci
zabudowy od linii rozgraniczajgcej drég publicznych.

Jednoczes$nie w planie uwzgledniono wymogi dotyczgce ochrony waloréw krajobrazowych oraz
wymagania dotyczgce ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesSnych. Przejawia sie to wprowadzeniem do tekstu uchwaty przepiséw dotyczacych m.in. udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, ochrony przed hatasem (poprzez odpowiednig kwalifikacje terenéw),
oraz ochrone urzadzen melioracyjnych na obszarze objetym planem. W planie wprowadzono takze
przepisy dotyczgce lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na sSrodowisko
zakazujgc co do zasady ich lokalizaciji.

W obszarze objetym planem wystepujg grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-11l objete ochrong
na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 909
ze. zm.) na ktére uzyskano zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze. W obszarze objetym
planem nie wystepujg dobra kultury wspotczesnej a takze obiekty objete ochrong na podstawie ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t,j, Dz.U. z 2014 r. poz. 1446 ze zm.).

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0so6b
niepetnosprawnych sg realizowane gtéwnie na etapie realizacji zabudowy i uzyskiwania zgéd na zabudowe
terendw. W planie miejscowym okreslono niektére wymagania majgce wptyw na speinienie wyzej
wymienionych wymagan. Nalezy w tym miejscu wskaza¢ na obowigzek zachowania udziatu powierzchni
biologicznie czynnej czy nakaz docelowego podtgczenia do sieci kanalizacji gminnej. Stopienh realizacji
potrzeb os6b niepetnosprawnych zalezat bedzie od rodzaju realizowanej zabudowy, w szczegdlnosci
obowigzek zaspokojenia tych potrzeb bedzie dotyczyt ewentualnych obiektéw uzytecznosci publicznej
realizowanych na podstawie przepiséw planu.

Zgodnie z art. 2 pkt 1 wymienionej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym walorami ekonomicznymi przestrzeni sg takie cechy przestrzeni, ktére mozna okresli¢
w kategoriach ekonomicznych. Rozstrzygniecia dotyczgce przeznaczenia terenéw na okreslone cele
powinny dazy¢ do optymalizacji wykorzystania i rozwoju gospodarczego danego obszaru
uwzgledniajgcego ograniczenia przyrodnicze, srodowiskowe i inne wystepujgce na danym obszarze.
Jednoczesnie przy ocenie ekonomiki rozstrzygnie¢ nalezy bra¢ pod uwage ewentualne skutki finansowe
uchwalenia planu, o ktérych mowa ponizej (patrz pkt 3). Przedmiotowy plan uwzglednia kierunki polityki
przestrzennej okreslone w obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Lesznowola. Zgodnie z obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania gminy Lesznowola, obszar objety planem potozony jest na terenach o symbolu:

a) MN —tereny zabudowy mieszkaniowej i ustug w tym ustug publicznych;

b) MU - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, w tym ustug publicznych,
¢) UM - tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej, w tym ustug komercyjne

d) UZz - tereny zabudowy ustug z zielenig towarzyszgcg w tym ustugi publiczne;
e) ZU - tereny zieleni urzadzonej;

f) W - tereny powierzchniowych wod srodladowych;

Ponadto dla obszaru objetego projektem planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzony uchwatg Nr 121/X/2011 Rady Gminy Lesznowola z dnia 29 listopada 2011
roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla
czesci obrebu Lesznowola i Kolonia Lesznowola.

Ustalajgc przeznaczenie terenu i okreslajgc potencjalny sposdéb zagospodarowania i korzystania
z terenu, brano pod uwage zaréwno interes publiczny jak i interesy prywatne. Do projektu planu
wytozonego do publicznego wgladu nie wptyneta zadna uwaga.. Po przystapieniu do sporzgdzenia planu
Wjt obwiescit o mozliwosci sktadania wnioskdw do projektu planu oraz zawiadomit instytucje
odpowiedzialne za opiniowanie i uzgadnianie planu o tej mozliwosci. Projekt planu byt wytozony do
publicznego wglgdu w dniach: od 07.12.2015 r. do 15.01.2016 r. Jednoczesnie zostata przeprowadzona
strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko, o ktérej mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0
udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczehstwa w ochronie srodowiska oraz
ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 1235 ze zm.)

Na poszczegélnych etapach opracowania projektu planu zasiegano opinii o projekcie komisji
powotanych przy Radzie Gminy Lesznowola. Dziatania te pozwolity na zapewnienie jawnosci
i przejrzystosci procedury opracowania planu oraz umozliwity udziat spoteczenstwa w tych pracach.

2) Zgodnosé z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Lesznowola.
Plan zagospodarowania przestrzennego jest zgodny z analizg Gminy Lesznowola wykonang w 2014 r.



3) Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wptyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostat okreslony w prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonej w oparciu 0 przepisy
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).

Prognoza skutkéw finansowych nie ma charakteru normatywnego i zawiera informacje
o przewidywanych konsekwencjach finansowych uchwalenia planu miejscowego dotyczgcych dochoddw
i wydatkéw gminy.

Prognoza skutkéw finansowych zawiera w szczegdélnosci:

a) prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wihasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane
z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na optaty i odszkodowania zwigzane
z uniemozliwieniem lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci lub jej czesci
w sposob dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a takze
z obnizeniem warto$ci nieruchomosci;

b) prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zZwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, kiére nalezg do zadan
whasnych gminy;

c) wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Dane zawarte w prognozie skutkéow finansowych majg charakter szacunkowy i stuzg wyltgcznie do
ustalenia orientacyjnych prawdopodobnych konsekwencji finansowych zwigzanych z obowigzywaniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dane i stawki zawarte w prognozie przyjeto
orientacyjnie i mogg one podlega¢ weryfikacji w czasie ze wzgledu na takie czynniki jak poziom inflacji,
zmiany Kkoniunktury gospodarczej czy inne zewnetrzne uwarunkowania niezalezne od samorzgdu
terytorialnego.

Do skutkéw finansowych przedmiotowego planu zalicza sie:

a) wydatki zwigzane z wykupem nieruchomosci zajetych pod planowane drogi publiczne, ktérych
realizacja stanowi¢ bedzie zadanie wilasne gminy i sg zwigzane przede wszystkim
z poszerzeniem istniejgcych drog;

b) wydatki zwigzane z budowg drdg - urzgdzenie pasa drogowego;

c) wydatki zwigzane z budowsg sieci infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji i wodociggow,
w zakresie w jakim stanowig zadania wlasne gminy;

d) dochody ze sprzedazy nieruchomosci gminnych;

e) dochody z optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci;

f) dochody z podatku od nieruchomosci.

Do skutkéw finansowych uchwalenia wyzej wymienionego planu nie zalicza sie wydatkéw ponoszonych
przez inne podmioty, w tym wydatkéw ponoszonych na wykup nieruchomosci zajetych pod drogi
powiatowe, wojewoddzkie i krajowe odpowiednio przez Powiat Piaseczynski, Wojewddztwo Mazowieckie,
Skarb Panstwa. Ponadto w przypadku nieruchomo$ci potozonych w obszarze objetym przedmiotowym
planie nie zachodzi sytuacja obnizenia wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia przedmiotowego
planu.

Sposab realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadan wiasnych gminy oraz zasady ich finansowania okresla zatgcznik nr 3 do uchwaty.

Realizacja inwestycji zwigzanych z budowg infrastruktury technicznej stanowigcej zadania wtasne
gminy przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w tym m.in. ustawg prawo budowlane,
ustawg o zamdwieniach publicznych, ustawg o samorzgdzie gminnym, ustawg o gospodarce komunalnej,
ustawg Prawo ochrony $rodowiska i ustawg o finansach publicznych. Sposéb realizacji wyzej
wymienionych inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujgcym sie postepem techniczno-
technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dostepnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1232 ze zm.), o ile
nie stanowi to naruszenia ustalen planu.



