WOJT GMINY LESZNOWOLA
05-506 Lesznowola

X IRRRIEKT: fesozynaka
ul. Gminna 60 Zas Wojta
UCHWALANR ..........
RADY GMINY LESZNOWOLA
zdnia ............ roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Lesznowola dla cze¢sci obrebu Wilcza Géra

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U.
22017 r. poz. 1875 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.), w zwigzku z uchwalg
Nr 143/XIl/2015 Rady Gminy Lesznowola z dnia 11 wrzesnia 2015 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola
dla czesci obrgbu Wilcza Géra, stwierdzajac, ze nie narusza on ustalert Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola przyjetego uchwalg 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 si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dia czesci obrebu

Wilcza Goéra, sktadajacy sie z:

1) czesci tekstowej planu stanowigcej tres¢ uchwaty;

2) czesci graficznej, na ktorg skiada sie rysunek planu w skali 1: 1000, stanowiacej zatacznik
nr 1 do uchwaly, bedacy integralna czescig planu;

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

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

2. Granice planu okreslono Nr 143/X11/2015 Rady Gminy Lesznowola z dnia 11 wrzesnia 2015 r. w sprawie
przystapienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy

Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Géra.

§2.
1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

5) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:;

6) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalne;j
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 wysokos$é zabudowy,
minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w kartg parkingows i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytow obiektow:

7) szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

8) szczegolowych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

9) zasad modernizaciji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikagii i infrastruktury techniczne;j;

10) sposobow i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw:

11) stawek procentowych, na podstawie, ktorych ustala sie optate za wzrost wartosci nieruchomosci

spowodowany uchwaleniem niniejszego planu zagospodarowania przestrzennego;

12) minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

2. Plan nie zawiera ustalen dotyczgcych:
1) zasad ksztattowania krajobrazu;
2) zasad ochrony krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury wspétczesne;j;

y



3) granic i sposobéw zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzig,
obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa.

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

§ 3.

1. Zatacznik graficzny nr 1 odnosi ustalenia uchwaty do terenu objetego planem.
2. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego planem miejscowym;

2) linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) granica strefy ochrony konserwatorskiej;

5) zwymiarowane wzajemne odlegtosci elementéw zagospodarowania w metrach;

6) przeznaczenie terenow.

3. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami przepiséw odrebnych:

1) pas technologiczny napowietrzne;j linii elektroenergetycznej o napieciu 220 kV;
2) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

4. Pozostate oznaczenia graficzne majg charakter informacyjny.

§ 4.

Dla poszczegéinych terendw obowigzujg tacznie ustalenia ogolne zawarte w Dziale | i lll oraz odpowiednie
ustalenia szczegétowe zawarte w Dziale |l uchwaty.

Rozdziat 2
Wyjasnienie uzywanych poje¢

§5.

1. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

2.

terenie - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu, o okreslonym przeznaczeniu, wyznaczony
na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi oznaczony symbolem literowym i numerem;
przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumieé¢ okreslony w planie rodzaj przeznaczenia,
ktory dominuje lub bedzie dominowat na danym terenie;
przeznaczeniu dopuszczalnym - nalezy przez to rozumie¢ okreslony w planie rodzaj przeznaczenia
inny niz podstawowy, ktéry uzupefnia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe oraz nie powodujg
kolizji z przeznaczeniem podstawowym:;
nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na dziatce linie, ktérej nie
moze przekroczy¢ zadna krawedz zewnetrzna zewnetrznej Sciany budynku - linia ta nie dotyczy
wystajgcych poza obrys budynku o nie wiecej niz 1,5 m: balkonéw, wykuszy, zadaszen, okapow
oraz schodéw, taraséw, podestéw, pochylni dla niepetnosprawnych, elementdw wystroju elewacii;
powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumieé grunt rodzimy pokryty roslinnosciag
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;
przedsigwzieciu mogacym znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko - nalezy przez to rozumieé
zamierzenie budowlane lub inng ingerencie w $rodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych
dotyczgcych ochrony srodowiska;
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu - nalezy przez to rozumie¢ obszar objety ochrong
prawng na podstawie przepiséw odrebnych;
ustugach - nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach
oinnej funkcji niz ustugowa oraz urzadzenia stuzgce dziatalnosci, ktérej celem jest zaspakajanie
potrzeb ludnosci;
ustugach publicznych - nalezy przez to rozumieé obiekty realizowane catkowicie lub czesciowo
z funduszy publicznych w dziedzinach takich jak: nauka, o$wiata, kultura, zdrowie i opieka spofeczna,
administracja publiczna, sport i rekreacja oraz w innych dziedzinach o charakterze ogélnospotecznym,
realizowanych przez samorzad lokalny lub administracje rzgdowa.

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

odrebnych.

Rozdziat 3
Ustalenia ogoéine dla catego obszaru

§ 6.

1 W planie wyznacza sie tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania:



1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - oznaczony na rysunku planu symbolem MN;

2) teren zabudowy ustugowo-mieszkaniowej - oznaczony na rysunku planu symbolem UM;

3) teren zieleni urzadzonej - oznaczony na rysunku planu symbolem ZU;

4) teren wod powierzchniowych $rodigdowych - oznaczony na rysunku planu symbolem WS;

5) teren komunikacji - droga klasy zbiorczej - oznaczony na rysunku planu symbolem KDZ;

6) teren komunikacji - droga klasy lokalna - oznaczony na rysunku planu symbolem KDL;

7) teren komunikacji - droga klasy dojazdowej - oznaczony na rysunku planu symbolem KDD.
. Oznaczenia symbolem literowym okreslajg przeznaczenie podstawowe poszczegolnych terenéw.
. Oznaczenia symbolem numerowym okreslajg numery poszczegoinych terendw o tym samym

przeznaczeniu podstawowym.

§7.

1. Ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.
1) 8 m od linii rozgraniczajgcych drég oznaczonych symbolem literowym KDZ;
2) 5 m od linii rozgraniczajgcych drég oznaczonych symbolami literowymi KDL, KDD;
3) 7 m od linii rozgraniczajacych terenéw oznaczonych symbolem literowym WS
4) pozostate nieprzekraczajgce linie zabudowy - zgodnie z rysunkiem planu.
2. Nakazuje sie sytuowanie wszystkich budynkoéw na terenach, na ktorych ustalono nieprzekraczalne linie
zabudowy zgodnie z tymi liniami, z uwzglednieniem ustaler ust. 3 i 4.
3. Przepisy ust. 2 nie dotyczg portierni, altan $mietnikowych i tymczasowych obiektow budowlanych
zlokalizowanych z uwzglednieniem ustalen § 12 oraz obiektow, o ktérych mowa w § 21 ust. 3.
4. W stosunku do budynku istniejacego usytuowanego niezgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza sie jego zachowanie, remont, przebudowe, rozbudowe
i nadbudowe pod warunkiem, ze:
1) jest on zlokalizowany na terenie przewidzianym do zabudowy zgodnie z ustaleniami planu;
2) nie bedzie rozbudowywany w pasie terenu pomiedzy wyznaczong na rysunku planu linig
rozgraniczajgcg i nieprzekraczalng linig zabudowy,
3) w pasie technologicznym linii 220 kV jest on nieprzeznaczony na pobyt ludzi oraz jest wybudowany
zgodnie z wymogami okreslonymi w przepisach odrgbnych oraz normami dotyczacymi projektowania
linii elektroenergetycznych.
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§8.
Poza drogami publicznymi, oznaczonymi na rysunku planu, na terenach objetych planem dopuszcza sig
nowe drogi wewnetrzne obstugujgce dziatki, przy czym:
1) minimalna szeroko$¢ nowo realizowanych drog wewnetrznych wynosi:
a) 6 m do 6 dziatek,
b) 8 m powyzej 6 dziatek;
2) minimalna szeroko$¢ placow do zawracania nowo realizowanych drég wewnetrznych w postaci
siegaczy dojazdowych wynosi - 12,6 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 sie wycofanie o minimum 2 m bram wjazdowych usytuowanych w ogrodzeniach przy
drogach o szerokosci mniejszej niz 10 m;
2) zakazuje sie stosowania bram i furtek otwieranych na zewnatrz dziatki.
2. Zasady zabudowy na dziatkach, nie spetniajacych parametréw minimalnej powierzchni dziatki budowlane;:
1) dopuszcza sie zabudowe na dziatkach, nie spetniajgcych parametrow minimainej powierzchni dziatki
budowlanej, okreslonej w planie, z uwzglednieniem ustaler pkt 2, ktore:
a) powstaly przed wejsciem w zycie niniejszego planu,
b) powstaty w wyniku wydzielenia drég publicznych,
c) powstaly niezaleznie od ustalen planu;
2) przepisy pkt 1 stosuje sie pod warunkiem przestrzegania zasad zabudowy, wskaznikéw i parametréw
okreslonych w planie, z wyjatkiem minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych.
3. Nakazuje sie stosowanie rozwigzan przestrzennych, architektonicznych i technicznych zapewniajgcych
dostepnos$é budynkéw uzytecznosci publicznej i terenow dla oséb niepetnosprawnych.
4, Ustala sie, ze miejscami publicznymi sa:
1) tereny komunikacji oznaczone symbolami literowymi: KDZ, KDL, KDD;
2) tereny zieleni urzadzonej oznaczone symbolem literowym ZU;
3) tereny wod powierzchniowych $rodigdowych oznaczone symbolem literowym WS.
5. Nakazuje sie ksztattowanie przestrzeni publicznych terenéw: komunikacji, zieleni urzadzonej, wod
powierzchniowych $rodladowych zgodnie z ustaleniami szczegotowymi.

§ 10.



Ustalenia w zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.

1. Nakazuje sie;

1) ograniczenie ucigzliwosci do granic dziatki budowlanej, na ktérej jest prowadzona dziatalnosé
gospodarcza;

2) wiascicielom terendw o symbolu literowym WS, na ktérych znajduja si¢ rowy melioracyjne ich biezgcg
konserwacje,

3) ograniczenie do minimum trwatego przeksztaicania powierzchni ziemi podczas wykonywania prac
ziemnych zwigzanych z realizacjg inwestycji oraz wykonanie dziatarh o charakterze kompensacyjnym
po zakonczeniu realizacji inwestyc;ji;

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

2. Zakazuje sie:

1) lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na $rodowisko, okreslonych
na podstawie przepisow odrebnych na catym obszarze opracowania za wyjatkiem inwestycji celu
publicznego z zakresu drég, sieci i infrastruktury technicznej;

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

3) lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystepowania powaznych awarii, w tym ustug
dotyczgcych sktadowania i magazynowania substanciji niebezpiecznych;

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

S) lokalizacji obiektéw i urzgdzen oraz prowadzenia dziatalnosci ustugowej i wytwérczej powodujacej
przekroczenie dopuszczalnych wielkosci oddziatywania na $rodowisko poprzez emisje substancji
i energii w szczegolnosci: wytwarzania hatasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczania powietrza,
gleby, wod powierzchniowych i podziemnych;

6) zmian stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odplywu znajdujgcej si¢ na gruncie wody
opadowej ani kierunku odptywu ze zrodet - ze szkodg dla gruntdéw sasiednich oraz odprowadzania
wod opadowych oraz $ciekdw na grunty sasiednie;

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

3. Ustala sie klasyfikacje ochrony akustyczne;j:

1) dla terendéw oznaczonych symbolem literowym MN - jak pod zabudowe mieszkaniows,

2) dla terendw oznaczonych symbolem literowym UM - jak pod zabudowe mieszkaniowo-ustugows;

3) dla terenu oznaczonego symbolem literowym ZU - jak na cele rekreacyjno-wypoczynkowe.

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

1) zakazuje si¢ wykonywania nasadzen drzew i krzewdéw 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 sie¢ przebudowe Iub likwidacje urzadzen melioracyjnych (systemoéw drenarskich)
kolidujgcych z projektowang zabudowa, przed przystgpieniem do realizacji tej zabudowy, na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych, w tym w szczegolnosci w ustawie Prawo wodne;

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

5. Ustala sie zaopatrywanie w ciepto z wiasnych zrédet, lokalnie zgodnie z § 25.

6. Na obszarze objgtym planem czes¢ terendw zlokalizowana jest w pasie technologicznym napowietrzne;
linii elektroenergetycznej o napigciu 220 kV o szerokosci 50 m (po 25 metréw w obie strony od osi linii),
dla ktérego obowigzujg ustalenia, zakazy i nakazy zgodne z przepisami odrebnymi oraz normami
dotyczacymi projektowania linii elektroenergetycznych.

7. Czes¢ terenu zlokalizowana jest w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu dla
ktérego obowigzujg ustalenia, zakazy i nakazy zgodne z przepisami odrebnymi.

§11.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:
1) ustala sig¢ ochrone zabytkéw archeologicznych (stanowisko archeologiczne nr ew. AZP-60-65/27)
w formie strefy ochrony konserwatorskiej, w granicach zgodnych z oznaczeniem na rysunku planu;
2) na obszarze strefy, o ktérej mowa w pkt 1, obowigzujg ustalenia, zakazy i nakazy zgodne z przepisami
odrebnymi.
§12.
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow:
1) do czasu realizacji inwestycji o przeznaczeniu ustalonym w planie, na poszczegélnych terenach
dopuszcza si¢ utrzymanie dotychczasowego zagospodarowania;
2) dopuszcza sie lokalizowanie obiektéw tymczasowych.



§13.

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

1) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci dla terenéow oznaczonych symbolem literowym
MN:
a) minimalna powierzchnia dziatki - 1000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki - 20 m,
¢) kat polozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego - od 60° do 120¢,
2) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla terenéw oznaczonych symbolem literowym
UM:
a) minimalna powierzchnia dziatki - 1000 m2,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki - 20 m,
c) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego - od 60° do 120°;
3) nie ustala sie zasad i warunkow scalenia i podziatu nieruchomosci na pozostatych terenach.

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

DZIAL I
USTALENIA SZCZEGOLOWE

Rozdziat 1
Ustalenia szczegétowe dla poszczegoinych terenéw

§ 14.
Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolami numerowymi i literowymi:
1 MN, 2 MN, 3 MN, 4 MN, 5 MN, 7MN, 8MN ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca,
b) przeznaczenie dopuszczalne:
- ustugi publiczne,
- ustugi wbudowane w budynki mieszkalne,
- wolnostojace budynki gospodarcze i garazowe,
- Zielen urzadzona,
- sieci i urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
- drogi wewnetrzne, dojscia, dojazdy, utwardzenia, parkingi;
2) dopuszcza sie:
- naj jednej dziatce budowlanej lokalizacje najwyzej jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wolnostojgcego,
- rozbudowe, przebudowe i nadbudowe istniejgcych budynkdw;
3) zakazuje sie lokalizacji:
a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej i blizniaczej,
b) sktadow i magazyndw, w tym sktaddéw budowlanych,
¢) ustug zwigzanych z obstugg komunikacji, w tym w szczegélnosci warsztatéw samochodowych,
stacji paliw, myjni samochodowych;
4) zasady ksztattowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz ksztattowania tadu przestrzennego:
a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 0,6,
b) minimalna intensywno$¢ zabudowy - 0,001,
c) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki - 30%,
d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 70%,
e) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
- dla wolnostojacych budynkéw garazowych i gospodarczych - 6 m,
- dla pozostatych budynkow i obiektéw budowlanych - 11,0 m,
f) zakazuje sie podpiwniczenia budynkéw: mieszkalnych, garazowych i gospodarczych,
g) geometria dachu - dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu pofaci dachowych od 20° do
45°
5) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
- na dziatkach o nr ewid. 61/9, 61/10 - 700 m?,
- na pozostatym terenie - 1000 mZ;



6) ustalenia pkt 5 nie dotycza wydzielen dziatek w celu lokalizacji urzadzen i obiektéw budowlanych
infrastruktury technicznej oraz powigkszenia dzialek sgsiednich lub regulacji istniejacych granic
dziatek;

7) minimalna liczba migjsc parkingowych:

a) nakazuje sie zapewnienie odpowiedniej ilosci miejsc do parkowania w granicach dziatki budowlanej
wedtug nastepujgcych wskaznikow:
- dla zabudowy mieszkaniowej - minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny,
- dla ustug, w tym ustug publicznych - minimum 2,5 miejsca do parkowania na kazde 100 m?2
powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 2 miejsca do parkowania,
b) w przypadku realizacji na dzialce zabudowy o funkcji mieszanej miejsca do parkowania nalezy
obliczy¢ i zapewni¢ oddzielnie dla kazdej z funkgji.

§ 15.
Dla terenéw zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oznaczonych symbolami numerowymi i literowymi:
6 MN, 9 MN, 10 MN, 11 MN, 12 MN, ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
b) przeznaczenie dopuszczaine:
- ustugi publiczne,
- ustugi wbudowane w budynki mieszkalne,
- wolnostojgce budynki gospodarcze i garazowe,
- Zielen urzadzona,
- sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej,
- drogi wewnetrzne, dojscia, dojazdy, utwardzenia, parkingi;

2) dopuszcza sie:

- na jednej dziatce budowlanej lokalizacje najwyzej jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego

wolnostojacego,
- rozbudowe, przebudowe i nadbudowe istniejacych budynkow;
3) zakazuje sie lokalizacji:

a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej i blizniaczej,

b) budynkéw mieszkalnych oraz obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi w pasie
technologicznym napowietrznej linii o napieciu 220 kV,

c) skiaddw i magazynéw, w tym skiadow budowlanych,

d) ustug zwigzanych z obstugg komunikacji, w tym w szczegolnosci warsztatdéw samochodowych,
stacji paliw, myjni samochodowych;

4) w pasie technologicznym napowietrznej linii o napieciu 220 kV dopuszcza sie lokalizacje obiektow
budowlanych nie przeznaczonych na pobyt ludzi zgodnie z przepisami odrebnymi oraz normami
dotyczgcymi projektowania linii elektroenergetycznych;

5) zasady ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz ksztattowania tadu przestrzennego:
a) maksymaina intensywnos$¢ zabudowy - 0,2,

b) minimalna intensywno$¢ zabudowy - 0,001,

¢) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki - 30%,

d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 70%,

e) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
- dla wolnostojgcych budynkow garazowych i gospodarczych - 6 m,
- dla pozostatych budynkéw i obiektéw budowlanych - 10,0 m,

f) zakazuje sie podpiwniczenia budynkéw: mieszkalnych, garazowych i gospodarczych,

g) geometria dachu - dachy dwuspadowe i wielospadowe o nachyleniu gtéwnych pofaci dachowych
od 20° do 45°,

6) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - 900 m2;

7) ustalenia pkt 6 nie dotycza wydzielen dziatek w celu lokalizacji urzgdzen i obiektéw budowlanych
infrastruktury technicznej oraz powiekszenia dziatek sasiednich lub regulacji istniejacych granic
dziafek;

8) minimalna liczba miejsc parkingowych:

a) nakazuje sie zapewnienie odpowiedniej ilosci miejsc do parkowania w granicach dziatki budowlanej
wedlug nastepujgcych wskaznikow:
- dla zabudowy mieszkaniowej - minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkainy,
- dla ustug, w tym ustug publicznych - minimum 2,5 miejsca do parkowania na kazde 100 m2
powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 2 miejsca do parkowania,
b) w przypadku realizacji na dziaice zabudowy o funkcji mieszanej miejsca do parkowania nalezy
obliczy¢ i zapewni¢ oddzielnie dla kazdej z funkcji.




§ 16.
Dla terenéw zabudowy ustugowo-mieszkaniowej oznaczonych symbolem literowym UM ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe:

- zabudowa ustugowa,

- rzemiosto,

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca,
b) przeznaczenie dopuszczalne:

- ustugi publiczne,

- ustugi wbudowane w budynki mieszkaine,

- wolnostojgce budynki gospodarcze i garazowe,

- zieleh urzadzona,

- sieci i urzgdzenia infrastruktury techniczne;j,

- drogi wewnetrzne, dojscia, dojazdy, utwardzenia, parkingi;

2) dopuszcza sie:

- naj jednej dzialce budowlanej lokalizacje najwyzej jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wolnostojgcego,
- rozbudowe, przebudowe i nadbudowe istniejgcych budynkéw;
3) zakazuje sie lokalizacji:
a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej i blizniaczej,
b) w pasie technologicznym napowietrznej linii o napieciu 220 kV:
- budynkow mieszkalnych oraz obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi,
- obiektéw budowlanych zawierajgcych materiaty niebezpieczne pozarowo, stacji paliw i stref
zagrozonych wybuchem,
c) skiadéw i magazynow;

4) w pasie technologicznynl; napowietrznej linii o napieciu 220 kV dopuszcza sie lokalizacje obiektow
budowlanych nie przeznaczonych na pobyt ludzi zgodnie z przepisami odrebnymi oraz normami
dotyczgcymi projektowania linii elektroenergetycznych;

5) zasady ksztattowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz ksztattowania tadu przestrzennego:
a) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy - 0,6,

b) minimalna intensywnos¢ zabudowy - 0,001,

¢) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki - 40%,

d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 50%,

e) maksymalna wysokos$¢ zabudowy - 11,0 m,

f) zakazuje sie podpiwniczenia budynkdw: mieszkalnych, garazowych i gospodarczych,

g) geometria dachu - dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych od 20° do
45°,

6) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - 1000 m?;

7) ustalenia pkt 6 nie dotycza wydzielen dziatek w celu lokalizacji urzadzen i obiektéw budowlanych
infrastruktury technicznej oraz powiekszenia dziatek sasiednich lub regulacji istniejacych granic
dziatek;

8) minimalna liczba miejsc parkingowych:

a) nakazuje sie zapewnienie odpowiedniegj ilosci miejsc do parkowania w granicach dziatki budowlanej
wedtug nastepujgcych wskaznikow:
- dla zabudowy mieszkaniowej - minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny,
- dla zabudowy ustugowej w tym ustug publicznych, rzemiosta - minimum 2,5 miejsca do
parkowania na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 2 miejsca do parkowania,
b) w przypadku realizacji na dzialce zabudowy o funkcji mieszanej miejsca do parkowania nalezy
obliczy¢ i zapewni¢ oddzielnie dla kazdej z funkcji.

§17.
Dla terenu zieleni urzgdzonej oznaczonego symbolem literowym ZU ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe:
- Zielen urzadzona,
b) przeznaczenie dopuszczalne:
- sieci | urzadzenia infrastruktury technicznej,
- dojscia, utwardzenia;
2) zasady ksztattowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz ksztatowania tadu przestrzennego:
a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 0,0,
b) minimalna intensywnos¢ zabudowy - 0,0,
¢) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki - 0,0%,
d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 80%,
e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy - 0,0 m;




3) nie ustala si¢ minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych:

4) nakazuje sie ochrone istniejagcego stawu potozonego na terenie ZU przed zasypaniem,
uszkodzeniem brzegow i innymi czynnosciami moggcymi spowodowaé éatkowity lub czesciowy zanik
ww. stawu.

§ 18.
Dla terenéw wod powierzchniowych $rédigdowych oznaczonych symbolem literowym WS ustala sie:
1) Przeznaczenie terenu;
a) przeznaczenie podstawowe:
- wody powierzchniowe $rodladowe,
b) przeznaczenie dopuszczalne:
- sieci i urzgdzenia infrastruktury techniczne;j,
- mosty,
- ktadki,
- przejscia i przejazdy;
2) nakazuje si¢ utrzymanie rowéw melioracyjnych oraz ,Kanatu Piaseczynskiego” w istniejacym
przebiegu;
3) zakazuje si¢ zasypywania lub zabudowywania rowéw melioracyjnych oraz ,Kanatu Piaseczyriskiego”
z dopuszczeniem budowli okreslonych w pkt. 1 lit. b;
4) dopuszcza sie poszerzanie i pogtebianie istniejgcych rowdw melioracyjnych i ,Kanatu
Piaseczynskiego”.

Rozdziat 2
Ustalenia w zakresie komunikacji

§19.

1. Ustala sig¢ obstuge komunikacyjng terenow poprzez uktad droég okreslonych na rysunku planu jako tereny
komunikacji oznaczone symbolami literowymi KDZ, KDL, 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.

§ 20.

1. Dla terenéw'komunikacji ustala sie:
1 KDZ .Z" = droga zbiorcza powiatowa 19m P'ZS;ngfr':l Vc\i/og;?zi;a(:h planu
2 KDz ,Z” — droga zbiorcza powiatowa 15 m przy czyr;\év r<;;1ranicach planu
1 KDL ,L" — droga lokalna gminna 12m przgdc?lg\mwdgora;r;ic;ch planu
2 KDL ,L” — droga lokalna gminna 12m pﬂyozzgn;}ﬁgqaznﬁach planu
3 KDL sL." — droga lokalna gminna od 12 mdo 14,4 m
1 KDD ,D” — droga dojazdowa gminna 12mz nggotrliaxczosz;wracania
2 KDD ,D" — droga dojazdowa gminna od4,7mdo 10 m
3 KDD ,D” — droga dojazdowa gminna 10 m

2. Dopuszcza si¢ na terenach komunikacji oznaczonych symbolami literowymi KDZ, KDL, KDD lokalizacje
zieleni, urzadzen infrastruktury technicznej, parkingbw oraz urzadzern komunikacyjnych, jako
przeznaczenie uzupetniajgce.



3. Ustala sig powigzanie uktadu komunikacyjnego obszaru planu z uktadem zewngtrznym poprzez tereny
komunikacji oznaczone symbolami numerowymi i literowymi: 1 KDZ, 2 KDZ, 3 KDZ, 1 KDL, 2 KDL.

4. Nakazuje si¢ zagospodarowanie terenu i ksztattowanie nawierzchni ulic i chodnikébw w sposob
umozliwiajgcy bezkolizyjne korzystanie osobom niepetnosprawnym ruchowo.

5. Na drogach publicznych, w strefie zamieszkania i w strefie ruchu nakazuje si¢ wyznaczenie miejsc
postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie
Z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 3
Ustalenia w zakresie infrastruktury technicznej

§ 21.

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

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

3. Dopuszcza si¢ lokalizowanie obiektdw inwestycji celu publicznego z zakresu facznosci publicznej na
catym obszarze planu, jezeli ucigzliwosci obiektow i urzadzen nie beda naruszaé obowigzujacych w tym
zakresie przepisow odrebnych, w tym ustawy Prawo lotnicze wraz z aktami wykonawczymi.

§ 22.
W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggow:
1) nakazuje sie przytaczenie do gminnej sieci wodociagowej;
2) nakazuje sig¢ projektowanie i wykonywanie sieci wodociggowej w sposéb uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych;
3) ustala sie minimalny przekrdéj sieci wodociagowej @32 mm.

§ 23.
W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej i gospodarki wodami opadowymi
i roztopowymi;

1) nakazuje sie przylaczenie do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, z uwzglednieniem ustalen pkt 2;

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

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

4) zakazuje sie wprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw bytowych, przemystowych i komunalnych
do woéd powierzchniowych fub do gruntu;

5) nakazuje sie odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych do zbiornikéw bezodptywowych, studni
chtonnych, kanalizacji deszczowej, a takze poprzez systemy rozsaczajgce;

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

7) dopuszcza sie odprowadzenie wéd deszczowych i roztopowych cze zbiornikéw bezodptywowych
i urzadzen kanalizacji deszczowej do rowéw melioracyjnych potozonych na terenach o symbolu WS
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 wéd opadowych
lub roztopowych, ujetych w otwarte lub zamkniete systemy kanalizacyjne, pochodzacych
z powierzchni zanieczyszczonych o trwatej nawierzchni, w szczegélnosci z terenéw drég i parkingow,
przed ich odprowadzeniem do tych systemow kanalizacyjnych, wéd lub ziemi;

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

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

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

§ 24,
W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki:
1) ustala si¢ zasilanie w energie elektryczng z istniejgcych lub projektowanych linii kablowych
lub napowietrznych 15 kV i 0,4 kV;
2) nakazuje si¢ przytaczenie do sieci elektroenergetycznej, z uwzglednieniem ustalen pkt 3;
3) dopuszcza sie korzystanie z indywidualnych Zzrédet energii elekirycznej w formie paneli
fotowoltaicznych;



4) dopuszcza sie wykonanie napraw oraz prac remontowych i konserwacyjnych na istniejgcej linii

elektroenergetycznej 220 kV.
§ 25.
W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu ogrzewania budynkow:

1) nakazuje sie¢ zaopatrzenie w ciepto z wiasnych Zrédel, lokalnie, w oparciu o gaz przewodowy, gaz
bezprzewodowy lub energie elektryczng z uwzglednieniem ustalen pkt 2, 3;

2) dopuszcza sie wykorzystanie do celow grzewczych oleju opatowego niskosiarkowego, o0 maksymalnej
zawartosci siarki palnej na poziomie 0,3%;

3) dopuszcza sie stosowanie innych, lokalnych systemow grzewczych w oparciu o alternatywne Zzrodta
energii, zgodnie z ustawg prawo ochrony Srodowiska w tym kolektory i baterie stoneczne, pompy
cieplne, paleniska na biomase i biogazy, energie geotermaing;

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

§ 26.
Nakazuje sie zapewnienie warunkéw do prawidiowego postepowania z odpadami komunalnymi w granicach
dziatki, w szczegolnosci do segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych przed ich transportem
do miejsc odzysku lub unieszkodliwiania.

DZIAL Il
USTALENIA KONCOWE

§ 27.
Wysoko$¢ stawki procentowej, stuzgcej naliczaniu jednorazowej optaty zwigzanej ze wzrostem wartosci
nieruchomosci na terenie catego planu ustala sie w wysokosci 0%.

§ 28.
Na terenie objetym planem tracg moc miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gminy
Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Gora:

1) przyjety uchwatg Nr 649/XLVII/2001 Rady Gminy Lesznowola z dnia 21 wrze$nia 2001 r. w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Wilcza Géra w gminie
Lesznowola (Dz. Urz. Woj. Mazow. Nr 215, poz. 3731 z dnia 11.10.2001 r.);

2) przyjety uchwatg Nr 459/XXXIV/09 Rady Gminy Lesznowola z dnia 3 grudnia 2009 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla
czesci obrebu Wilcza Géra (Dz. Urz. Woj. Mazow. Nr 26, poz. 385 z dnia 06.02.2010 r.).

§ 29.
Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Lesznowola.

§ 30.
Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Mazowieckiego i wchodzi w zycie po
uptywie 14 dni od dnia jej opublikowania.

RADC PRAWNY

Terestt Piekarczyk



UZASADNIENIE

do uchwaty Nr ...................... Rady Gminy Lesznowola z dnia ..........c.cc.cvuveenneanns W sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola

dia czesci obrebu Wilcza Géra

1. Podstawa prawna.

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

0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22017 r. poz. 1875 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017 r. poz.
1073 ze zm.) oraz w zwigzku z uchwalg Nr 143/XI1/2015 Rady Gminy Lesznowola z dnia
11 wrzesnia 2015 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Géra, ktéra
okres$la granice obszaru objetego planem miejscowym.

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

a)

b)

c)

d)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypetnione sg
gtéwnie poprzez okreslenie granic terenéw przeznaczonych pod zabudowe oraz terenéw
z zakazem zabudowy. Wyznaczono granice terenéw o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach ich zagospodarowania, nieprzekraczalne linie zabudowy, ktére
majg uksztattowaé linie zabudowy nowych budynkéw oraz okreslono wskazniki
zagospodarowania terenu i parametry ksztaltujace zabudowe. Parametry nowej
zabudowy nawigzuja do istniejgcej zabudowy, tak aby nowa zabudowa nie zdominowata
juz istniejagcej. Wprowadzono zabudowe ustugowo-mieszkaniowa, oraz zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojacy jako funkcje podstawows terenow.

walory architektoniczne i krajobrazowe;

Na obszarze objetym planem wystepuje zabudowa mieszkaniowa i ustugowa,
ktorg tworzg budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki gospodarcze oraz zabudowa
ustugowa. Za istniejacg zabudowg rozciagaja sie tereny rolne. W celu ochrony waloréw
architektonicznych i krajobrazowych okreslono przeznaczenie podstawowe terendw, jako
przeznaczenie pod zabudowe  ustugowo-mieszkaniowg oraz = mieszkaniowg
jednorodzinng, przedmiotowa zabudowa ma nawigzywaé do isthiejacej zabudowy
powstatej w wyniku realizacji ustalen obowigzujgcego planu miejscowego, zachowujac
tym samym ciggtos¢ zasad zagospodarowania nieruchomosci.

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych;

W celu ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady
ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu, w ktdrych okreslono klasyfikacje ochrony
akustycznej dla terendéw przeznaczonych pod zabudowe oraz wprowadzono ustalenia
zakazujgce lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii, jak réwniez okreslono zasady lokalizacji przedsiewzieé¢ mogacych
znaczgco oddzialywaé na $rodowisko. W obszarze objetym planem wystepuja grunty
rolne, stanowigce uzytki rolne klas I-ill, dla ktérych uzyskano zgode na zmiane
przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze w procedurach wczes$niej
sporzadzanych zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na terenie
objetym planem wystepujg grunty lesne, ktére tez uzyskaly zgode na przeznaczenie
gruntéw lesnych na cele nielesne. Czes$¢ terendw objetych planem potozona jest
w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz w pasie
technologicznym napowietrznej linii elektroenergetycznej 220 kV. Projekt planu
miejscowego wymagat przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko, ktéra byta prowadzona rownolegle do procedury planistycznej. Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny
zaopiniowali pozytywnie projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
Srodowisko.

wymadgania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej;




e)

f)

¢)

h)

)

k)

W obszarze objetym planem znajduje sie stanowisko archeologiczne
Nr AZP60/65/27, ktore jest objete ochrong na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. z 2014 r. poz. 1446).

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepeinosprawnych;

W celu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia ustalono szczegoélne
warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w uzytkowaniu. Plan zakazuje
lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddzialywaé na $rodowisko,
okreslonych na podstawie przepiséw odrebnych na catym obszarze opracowania za
wyjgtkiem inwestycji celu publicznego z zakresu drég, sieci i infrastruktury technicznej
oraz lokalizacji ustug stanowigcych przedsiewziecia mogace potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na srodowisko, okreslonych na podstawie przepiséw odrebnych na calym
obszarze opracowania z wyjgtkiem garazy, parkingbw samochodowych lub zespoly
parkingdw, inwestycji celu publicznego. Plan réwniez nakazuje zagospodarowanie terenu
i ksztattowanie nawierzchni ulic i chodnikéw w spos6b umozliwiajgcy bezkolizyjne
korzystanie osobom niepetnosprawnym ruchowo.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Walorami ekonomicznymi przestrzeni miejscowosci Wilcza Géra jest czesciowo
istniejgaca infrastrukture techniczng tj. wodociag, kanalizacje, sie¢ gazowa oraz juz
czesciowo wyksztattowany uktad komunikacyjny. Sprawia to, iz stosunkowo nieduzymi
nakfadami finansowymi mozna zapewni¢ dostep do ww. infrastruktury, a uzupetnienie
istniejgcej zabudowy nie bedzie w duzym stopniu obcigza¢ budzetu gminy.
prawo wiasnosci;

Na obszarze objetym planem miejscowym, przed uchwaleniem niniejszego planu
miejscowego, obowigzywaly miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

zatwierdzone: uchwatg Nr 649/XLVII/2001 Rady Gminy Lesznowola z dnia 21
wrzesnia 2001 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Wilcza Gdra w gminie Lesznowola (Dz. Urz. Woj. Mazow. Nr
215, poz. 3731 z dnia 11.10.2001 r.) oraz uchwatg Nr 459/XXXIV/09 Rady Gminy
Lesznowola z dnia 3 grudnia 2009 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Goéra
(Dz. Urz. Woj. Mazow. Nr 26, poz. 385 z dnia 06.02.2010 r.). Ustalenia planu nie
wplywajg negatywnie na wykonywanie prawa wlasnosci w granicach obowigzujgcego
prawa. Realizacja ukiadu komunikacyjnego bedzie wymagata wykupu czesci dziatek
przeznaczonych pod drogi przez zarzadcow drég zgodnie z obowigzujacymi w tym
zakresie przepisami odrebnymi.
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa paristwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terendw zamknietych
zwigzanych z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa. Projekt planu zostat uzgodniony
z wiasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa paristwa.

potrzeby interesu publiczneqo;

Spefnienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie planu miejscowego
polega na wyznaczeniu terendw przeznaczonych pod zabudowe w sposdb kontrolowany,
z wykorzystaniem istniejgcego ukiadu komunikacyjnego oraz istniejacej infrastruktury
technicznej co uchroni te cze$¢ miejscowosci przed chaotycznym rozwojem zabudowy
ustugowo-mieszkaniowej.

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

W granicach obszaru objetego planem miejscowym czeSciowo wystepuje
infrastruktura  wodociggowa, kanalizacyjna, elektroenergetyczna, sie¢ gazowa
telekomunikacyjna. Ustalenia planu okres$lajg zasady budowy nowej infrastruktury oraz
zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejgcej. Dopuszczono mozliwos¢ lokalizacii
infrastruktury technicznej na catym obszarze objetym planem miejscowym.

zapewnienie  udziatlu  spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, Ww__tym przy uzyciu $Srodkéw komunikaciji

elektronicznej;




W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddzialywania
na $rodowisko zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu
planu zgodnie z okreslonym w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu uchwaty Nr 143XI11/2015 Rady Gminy Lesznowola z dnia 11 wrzesnia
2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Géra
ogtoszono o mozliwosci skiadania wnioskéw do projektu planu miejscowego w terminie
do dnia 24 listopada 2015 r. W okresie wskazanym w ogtoszeniu wplyneto 11 wnioskow.

Projekt planu miejscowego wylozono do publicznego wgladu w dniach od
23.01.2017 r. do 21.02.2017 r. W dniu 01.02.2017 r. odbyta sie¢ dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 14.03.2017 r. kazdy zainteresowany
mogt zlozy¢ uwage do projektu planu. W terminie skifadania uwag do projektu planu
okreslonym w ogloszeniu o wytozeniu do publicznego wgladu ztozono 8 uwag. Wojt
Gminy Lesznowola jedng uwage uwzglednit, trzy uwagi uwzglednit w czesci a cztery nie
uwzglednit.

Projekt planu miejscowego, po wprowadzeniu korekt, wylozono ponownie do
publicznego wgladu w dniach od 23.10.2017 r. do 23.11.2017 r. W dniu 14.11.2017 r.
odbyta sie dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia
08.12.2017 r. kazdy zainteresowany mogt ztozy¢ uwage do projektu planu.

W terminie skiadania uwag do projektu planu okreslonym w ogtoszeniu
o wylozeniu do publicznego wgladu ztozono 174 uwag. Wéjt Lesznowoli cztery uwagi
uwzglednit w catosci, pozostate w czesci lub w catosci zostaty nieuwzglednione.

Ogloszenia o przystapieniu do sporzadzania projekitu planu miejscowego
oraz o wylozeniu do publicznego wgladu zamieszczano w prasie miejscowej, na tablicy
ogtoszen oraz poprzez Biuletyn Informacji Publicznej. Skiadanie wnioskéw oraz uwag do
projektu planu bylo mozliwe za pomocg srodkéw komunikacji elektronicznej na adres
gamina@lesznowola.pl.

l) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

Ogtoszenia o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego
oraz o wytozeniu 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
o0 udostepnianiu informacji o $Srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na sSrodowisko. Zgodnie
z ogloszeniem, kazdy mogt zapoznac sie z niezbedng dokumentacjg sprawy, ktdra byla
wylozona do wgladu w siedzibie Urzedu Gminy, w godzinach pracy urzedu.

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

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

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

Ustalajgc 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.

Miejscowos¢ Wilcza Géra potozona jest w bliskiej odlegtosci od miasta Piaseczno przy
drogach powiatowych — ul. Zwirowa i ul. Wojska Polskiego. Takie potozenie sprawito, iz dziatki
objete planem sg atrakcyjne pod katem lokalizacji zabudowy ustugowej, ustugowo-
mieszkaniowej lub mieszkaniowej. Miejscowos¢ posiada czesciowo istniejgcg infrastrukture
techniczng tj. wodociag, kanalizacje, sie¢ gazowa, telekomunikacyjng oraz juz czesciowo
wyksztattowany ukfad komunikacyjny. Sprawia to, iz stosunkowo nieduzymi nakiadami
finansowymi mozna zapewnic¢ dostep do ww. infrastruktury, a uzupetnienie istniejgcej zabudowy
nie bedzie w duzym stopniu obcigza¢ budzetu gminy.

Do projektu planu miejscowego sporzadzono prognoze skutkéw 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
wptywy do budzetu gminy. Projekt planu miejscowego zostat sporzgdzony z prognozag
oddziatywania ustalen planu na $rodowisko. Projekt planu miejscowego wraz z prognozg
oddziatywania na Ssrodowisko zostat pozytywnie zaopiniowany przez Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w ramach
strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko.

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

Nowe tereny przeznaczone pod zabudowe stanowig uzupeinienie juz istniejacej
wyksztatconej, struktury funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej Wilcza
Goéra. Zminimalizowato to konieczno§é wyznaczenia nowych drég obstugujacych obszar planu
oraz nieznacznie zwiekszyto transportochlonno$¢ ukiadu przestrzennego. Obstuga
komunikacyjna odbywa¢ sie bedzie giéwnie poprzez indywidualne s$rodki transportu oraz
transport autobusowy. Projektowany ukiad komunikacyjny drog publicznych spetnia szerokosci
okresine w przepisach odrebnych, przez co mozliwym jest budowa chodnikéw oraz $ciezek
rowerowych utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow.

§. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej 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 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola zatwierdzona
uchwatg Nr 634/XLVil/2014 Rady Gminy Lesznowola z dnia 12 listopada 2014 r. wykazaia
aktualno$¢ w zakresie celow i wizji rozwoju gminy, zasad zréwnowazonego rozwoju i giéwnych
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego studium zatwierdzonego uchwata Nr 30/1v/2011
Rady Gminy Lesznowola z dnia 15 marca 2011 zmienionego uchwata nr 482/XXXVII/2014.
Ustalenia planu miejscowego sg zgodne z kierunkami zagospodarowania przestrzennego
okreslonymi w obowigzujgcym studium.

Ocena aktualnosci  miejscowych  planéw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcych w gminie Lesznowola przyjeta uchwatg Nr 633/XLVII/2014 Rady Gminy
Lesznowola z dnia 12 listopada 2014 r. wykazata, iz miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu Wilcza Géra uchwalony uchwatg Nr 649/XLVII/2001 Rady
Gminy Lesznowola z dnia 21 wrzesnia 2001 r. jest czeSciowo aktualny, natomiast miejscowy
plan zatwierdzony uchwatg Nr 459/XXXIV/09 Rady Gminy Lesznowola z dnia 3 grudnia 2009 r.
jest aktualny

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

Do projektu planu miejscowego sporzadzono prognoze skutkdw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Wiadystawow,
w ktorej wykazano, ze w przyjetym 10-letnim okresie od uchwalenia planu, szacowane nakiady
na jego realizacje mogg by¢ wyzsze, niz wptywy do budzetu gminy.

Ze wzgledu na kwote naktadéw na realizacje ustalen planu (giéwnie ukfadu komunikacyjnego),
nalezy rozwazy¢ rozlozenie na etapy realizacje nowych drég i towarzyszacej jej infrastruktury
techniczne;j.

Proponuje sie przyjecie dwdch etapow:

- Etap | - obejmujacy okres do 5 lat od uchwalenia planu, czyli do uplywu terminu
wnoszenia roszczen z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci.
N Etap Il - obejmujacy okres do 10 lat od uchwalenia planu, w ktérym konieczna jest

realizacja cafosci okreslonych w planie inwestycji.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami,
gminy moga rekompensowa¢ sobie koszty budowy infrastruktury technicznej pobierang od
wtascicieli nieruchomosci (w niektorych przypadkach takze od uzytkownikéw wieczystych)
optatg adiacenckg. Stosownie do art. 143 ust. 1 przedmiotowag optate wolno ustali¢, gdy
infrastruktura zostata wybudowana z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego, $rodkéw pochodzgcych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrédet zagranicznych
niepodlegajgcych zwrotowi.

W celu osiggniecia spéjnosci z zapisami ustawy o finansach publicznych, konieczne jest
JWNY SPE(opratowanie wieloletniego programu inwestycyjnego, zabezpieczajacego $rodki w budzecie na
-:i\-:' ergalizagje przewidywanych inwestycii.
] {}\l\\\.
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Zatacznik Nr 2

douchwaty Nr ................ Rady Gminy Lesznowola zdnia...................... 2018 roku
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Gora

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) Rada Gminy
Lesznowola rozstrzyga, co nastepuje:

1) Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Goéra, wytozonego do publicznego wgladu
w dniach od 23.01.2017 r. do 21.02.2017 r. wplynelo 8 uwag, z ktérych jedna
zostata uwzgledniona w catosci, trzy zostaly uwzglednione w czesci, a cztery
zostaty nie uwzglednione.

2) Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Géra, wylozonego ponownie do publicznego
wgladu w dniach od 23.10.2017 r. do 23.11.2017 r. wplyneto 174 uwag, z ktérych
cztery zostaly uwzglednione w calosci, a pozostate w czesci lub w catosci
zostaly nieuwzglednione.

3) Wykaz nieuwzglednionych uwag znajduje sie w zataczonej tabeli.
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Zatacznik Nr 3

douchwaty Nr............. Rady Gminy Lesznowola zdnia .............
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Géra

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) Rada Gminy
Lesznowola stwierdza, ze po uprawomochnieniu si¢ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Wilcza Géra, przewiduje si¢ realizacje
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezgcych do zadan wtasnych gminy i okresla
sie sposob ich realizacji oraz zasady finansowania:

— budowa drog realizowana bedzie za pomoca jednostek wykonawczych wytonionych
w formie przetargu, zgodnie z ustawg o zaméwieniach publicznych i finansowana ze
$rodkéw wiasnych gminy z wykorzystaniem srodkéw zewnetrznych;

— budowa, rozbudowa i przebudowa sieci wodociggowej realizowana bedzie sposobem
gospodarczym ze $rodkéw wiasnych gminy z wykorzystaniem srodkow
zewnetrznych;

— budowa, rozbudowa i przebudowa sieci kanalizacji sanitarnej i budowa kanalizacji
deszczowej realizowana bedzie ze srodkéw wtasnych gminy, oraz dotacji z funduszy
ochrony $rodowiska i funduszy unijnych. Realizacja jednostkami wykonawczymi
wytonionymi w formie przetargu, zgodnie z ustawg o zaméwieniach publicznych.

Zadania z zakresu budowy sieci elektroenergetycznych i gazowych finansowane
beda na podstawie aktualnie obowigzujgcych przepiséw ustawy Prawo Energetyczne.
Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
realizowane bedg w sposob okreslony w aktualnie obowigzujgcych przepisach Prawa
Energetycznego.

Zadania wiasne gminy zwigzane z realizacjg ustalenn planu bedg wprowadzone
do wieloletniego programu inwestycyjnego, w ktérym zostang okreslone i podane do
publicznej wiadomosci terminy oraz sposoby realizacji tych inwestycji.




