UZASADNIENIE

do uchwaty Nr ................ Rady Gminy Lesznowola z dnia ....cecvvvinninnenenn. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola

dla czesci obrebu Koséw

1. Podstawa prawna.

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

0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.)
oraz w zwigzku z uchwatg Nr 744/LX/2023 Rady Gminy Lesznowola z dnia 19 stycznia 2023 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Lesznowola dla czesci obrebu Kosoéw. Celem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest ograniczenie zabudowy mieszkaniowej na przedmiotowym terenie oraz wynika
z potrzeby zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze..

2. Sposéb realizacji wymogow wynikajgcych 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 fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypetnione sg

gtdwnie poprzez okreslenie granic terendw przeznaczonych pod zabudowe oraz terenéw
z zakazem zabudowy. Wyznaczono granice terendw o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach ich zagospodarowania, nieprzekraczalne linie zabudowy, ktdre majg
uksztattowaé linie zabudowy nowych budynkéw oraz okreslono wskazniki
zagospodarowania terenu i parametry ksztattujgce zabudowe. Parametry nowej zabudowy
nawigzujg do istniejacej. Wprowadzono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojgcej, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub ustug,
tereny wod powierzchniowych srédlgdowych oraz tereny drég co jest zgodne ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola.
potrzeby zréwnowazonedgo rozwoju;
Zasada zrownowazonego rozwoju i fadu przestrzennego jest podstawg wszelkich dziatan
planistycznych w sprawach przeznaczenia terendéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy. Cele te sg realizowane poprzez wprowadzenie
zabudowy mieszkaniowej i zabudowy mieszkaniowo- ustugowej wzdtuz drogi zbiorczej ul.
Zytnia co wpisuje sie w spoteczno-gospodarcze wykorzystanie przestrzeni.

walory architektoniczne i krajobrazowe;

Obszar objety planem jest obszarem czesciowo zabudowany zabudowg
mieszkaniowg oraz zabudowg zagrodowg. W celu ochrony waloréw architektonicznych
i krajobrazowych okre$lono nastepujgce przeznaczenie podstawowe terendw: tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej, tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojgcej lub ustug, tereny wéd powierzchniowych srédlgdowych oraz
tereny drég. Przeznaczenie terendw ma nawigzywac do istniejgcej zabudowy powstatej w
miejscowosci  Kosow, jak rowniez do obowigzujgcych miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego, zachowujgc tym samym ciggtos¢ zasad
zagospodarowania nieruchomosci.

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

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, w ktérych okreslono klasyfikacje ochrony
akustycznej dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe oraz wprowadzono ustalenia
zakazujgce lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii, jak rowniez okreslono zasady lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé¢ na $rodowisko. W obszarze objetym planem wystepujg grunty rolne,
stanowigce uzytki rolne klasy RI - RIll, ktére uzyskaty zgode na zmiane przeznaczenie
gruntow rolnych na cele nierolnicze. Projekt planu miejscowego wymagat przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, ktéra byta prowadzona réwnolegle
do procedury planistycznej. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska oraz Panstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny zaopiniowali pozytywnie projekt planu miejscowego
wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko.




f)

g)

h)

k)

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz doébr kultury wspoétczesnej;

Na obszarze objetym planem wystepujg tereny objete granica strefy ochrony
konserwatorskiej (stanowisko archeologiczne ASP 61-64/25).

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami;

W celu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia ustalono szczegdélne
warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w uzytkowaniu. Plan nakazuje
stosowanie rozwigzanh przestrzennych, architektonicznych i technicznych zapewniajgcych
dostepnos$¢ budynkow uzytecznosci publicznej i terendw w przestrzeni publicznej
dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami, w tym oséb niepetnosprawnych, oséb starszych
i 0s6b z wézkami dzieciecymi.
walory ekonomiczne przestrzeni;

Walorami  ekonomicznymi  obszaru  objetego  planem  miejscowym
jest to, ze posiada czesciowo istniejgcg infrastrukture techniczna tj. wodocigg, kanalizacje,
sie¢ gazowg i elektryczng oraz cze$ciowo wyksztattowany ukfad komunikacyjny.
Sprawia to, iz stosunkowo nieduzymi naktadami finansowymi mozna zapewni¢ dostep
do ww. infrastruktury, a uzupenienie istniejgcej zabudowy nie bedzie w duzym stopniu
obcigzac budzetu gminy.
prawo wtasno$ci;

Ustalenia planu nie wptywajg negatywnie na wykonywanie prawa wiasnosci
w granicach obowigzujgcego prawa. Realizacja uktadu komunikacyjnego bedzie
wymagata wykupu czesci dziatek przeznaczonych pod drogi.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terenéw zamknietych zwigzanych
z obronnoscig 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 planu miejscowego
polega na wyznaczeniu terenéw przeznaczonych pod zabudowe w sposéb kontrolowany,
z wykorzystaniem istniejgcego ukladu komunikacyjnego oraz istniejgcej infrastruktury
technicznej, co uchroni te czes¢ miejscowosci przed chaotycznym rozwojem zabudowy
mieszkaniowej i ustugowe;j.

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

W granicach obszaru objetego planem miejscowym jest czesSciowo istniejgca
infrastruktura  wodociggowa, kanalizacyjna, elektroenergetyczna, sie¢ gazowa,
telekomunikacyjna. Ustalenia planu okreslajg zasady budowy nowej infrastruktury
oraz zasady przebudowy irozbudowy juz istniejgcej. Plan miejscowy dopuszcza
mozliwos¢ lokalizacji infrastruktury technicznej na catym obszarze objetym planem
miejscowym.
zapewnienie udzialu  spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczneyj;

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 744/LX/2023 Rady Gminy Lesznowola z dnia 19 stycznia 2023 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Lesznowola dla czesci obrebu Koséw ogtoszono o mozliwosci sktadania wnioskow
do projektu planu miejscowego w terminie do dnia 20 marca 2023 r. W okresie wskazanym
w ogtoszeniu nie wptynety zadne wnioski.

Projekt planu miejscowego wytozono do publicznego wglgdu w dniach
od.........do ...l Dnia ......ccevvene odbyta sie dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia ........... kazdy zainteresowany mogt ztozyé
uwage do projektu planu.

W terminie skladania uwag do projektu planu okreslonym w ogtoszeniu
o wytozeniu do publicznego wgladu ztozono .................. uwag. Wojt Lesznowoli




Ogtoszenia o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego
oraz o wytozeniu do publicznego wglgdu zamieszczano w prasie miejscowej,
na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn Informacji Publicznej. Sktadanie wnioskéw
oraz uwag do projektu planu bylo mozliwe za pomocg poczty tradycyjnej, drogg
elektroniczng przy pomocy $rodkéw komunikaciji elektronicznej skrzynki podawczej -
opatrujgc dokumenty kwalifikowanym podpisem elektronicznym albo profilem zaufanym
oraz w siedzibie Urzedu Gminy.

m) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

Ogtoszenia o przystgpieniu 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 o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na s$rodowisko. Zgodnie z ogloszeniem, kazdy mogt
zapozna¢ sie z niezbedng dokumentacjg sprawy, ktéra byta wytozona do wgladu
w siedzibie Urzedu Gminy w godzinach pracy urzedu oraz zamieszczona na stronie
internetowej gminy oraz w Biuletyn Informacji Publicznej.

n) 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 terenéw przeznaczonych pod zabudowe
o odpowiedniej jakosci. Ustalenia planu okreslajg zasady budowy nowej infrastruktury
dla nowych terenéw oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejgcej sieci
wodociggowej, w tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowej z wodociggéw oraz z innych
zrodet zgodnie z przepisami odrebnymi.

0) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska;

Plan miejscowy zakazuje lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystepowania powaznych awarii w tym ustug dotyczacych skladowania i magazynowania
substancji niebezpiecznych.

p) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkciji
rolniczey;

W obszarze objetym planem wystepujg grunty rolne, stanowigce uzytki rolne klasy
Rl - RIIl, ktére uzyskaty zgode na zmiane przeznaczenie gruntéw rolnych na cele
nierolnicze.

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

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okre$lajgc potencjalny sposdb zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane
w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne.

Miejscowos¢ Koséw potozona jest w bliskiej odlegtosci od drogi krajowej
Nr 7 (al. Krakowska). Takie potozenie sprawito, iz tereny objete planem sg atrakcyjne pod katem
lokalizacji zabudowy mieszkaniowej oraz ustugowej. Miejscowos$¢ posiada juz czesciowo
istniejgcy infrastrukture techniczng tj. wodocigg, kanalizacje, sie¢ gazowa, sie¢ elektryczna, sie¢
telekomunikacyjng oraz juz czesciowo wyksztattowany uktad komunikacyjny.

Do projekt planu miejscowego zostata sporzgdzona prognoza oddziatywania na
Srodowisko. Projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko zostat
pozytywnie zaopiniowany przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w ramach strategicznej oceny oddziatywania
na srodowisko.

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

Teren objety planem jest obszarem czesciowo zabudowanym. Zminimalizowato
to koniecznos$¢ wyznaczenia nowych drég obstugujgcych obszar planu. Obstuga komunikacyjna
odbywaé sie bedzie gtéwnie poprzez indywidualne $rodki transportu oraz komunikacje
autobusowaq. Projektowany uktad komunikacyjny drog publicznych spetnia szerokosci okreslone
w przepisach odrebnych, przez co mozliwa jest budowa chodnikéw oraz $ciezek rowerowych
utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow.



5. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty Rady Gminy,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2.

Na dzien uchwalenia planu miejscowego przeprowadzona ocena aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola zatwierdzona
uchwatg Nr 661/XLVI1/2018 Rady Gminy Lesznowola z dnia 11 lipca 2018 r. wykazata czesciowg
aktualnos¢ w zakresie celdw i wizji rozwoju gminy, zasad zrownowazonego rozwoju i gtdwnych
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego studium zatwierdzonego uchwatg Nr 30/1V/2011
Rady Gminy Lesznowola z dnia 15 marca 2011 ze zmianami. Ustalenia planu miejscowego
sg zgodne z kierunkami zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w obowigzujgcym
studium.

Ocena aktualnosci miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcych w gminie Lesznowola przyjeta uchwatg Nr 662/XLVI/2018 Rady Gminy
Lesznowola z dnia 11 lipca 2018 r. wykazata aktualno$¢ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonego uchwatg Nr 561/XLI11/2014 Rady Gminy Lesznowola z dnia
29 lipca 2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Lesznowola dla czesci obrebu Stachowo i czesci obrebu Koséw (Dz. Urz. Woj. Maz. poz.
9732 zdn. 17.10.2014 r.).

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

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

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
gminy mogg rekompensowaé sobie koszty budowy infrastruktury technicznej pobierang
od wilascicieli nieruchomosci (w niektorych przypadkach takze od uzytkownikéw wieczystych)
opftatg adiacenckg. Stosownie do art. 143 ust. 1 przedmiotowg optate wolno ustalic,
gdy infrastruktura zostata wybudowana z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek
samorzadu terytorialnego, srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrodet
zagranicznych niepodlegajgcych zwrotowi.

W celu osiggniecia spoéjnosci z =zapisami ustawy o finansach publicznych,
konieczne jest opracowanie wieloletniego programu inwestycyjnego, zabezpieczajgcego srodki
w budzecie na realizacje przewidywanych inwestycji.



