UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu
Nowa lwiczna i czeSci obrebu Zgorzata (obszar polozony pomiedzy ul. Krasickiego, ul. Tarniny,
ul. Graniczna oraz torami kolejowymi), sporzadzony zostat na podstawie uchwaty Nr 757/LXI1/2023
Rady Gminy Lesznowola z dnia 23 lutego 2023 r. (zmienionej uchwatg Nr 875/LXVIII/2023 Rady Gminy
Lesznowola z dnia 21 wrzesnia 2023 r.) w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Nowa Iwiczna (obszar
potozony pomiedzy ul. Krasickiego, ul. Tarniny, ul. Graniczng oraz torami kolejowymi). Granice obszaru
planu okreslono w ww. uchwale, jego powierzchnia wynosi ok. 13 ha. Plan obejmuje
w wiekszosci tereny potozone w obrebie Nowa lwiczna, jednak pétnocny fragment planu zlokalizowany
jest w zasiegu obrebu Zgorzata.

Na obszarze opracowania obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
bedace aktami prawa miejscowego. Wiekszo$¢ terendw objeta jest miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Nowa Iwiczna i czesci obrebu
Zgorzata, uchwalonym uchwatg Nr 368/XXIV/2016 Rady Gminy Lesznowola z dnia 29 listopada 2016 r.
Wedtug ustalen planu miejscowego, teren objety analiza przeznaczony jest na cele zabudowy
mieszkaniowej, ustugowo-mieszkaniowej i zieleni urzadzonej. Pozostate tereny objete sa miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Nowa Iwiczna,
uchwalonym uchwata Nr 648/LI1/2022 Rady Gminy Lesznowola z dnia 21 lipca 2022 r. Cze$¢ terendw
objetych powyzszym planem przeznaczona jest na cele zabudowy ustugowej, mieszkaniowej
jednorodzinnej lub ustugowo-mieszkaniowej jednorodzinnej, a takze zieleni urzadzonej i ustug.
W wyzej wymienionych planach okredlono tez podstawowy uktad komunikacyjny. Dla wiekszosci
obszaru minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustalono na 30% lub 50%.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkdédw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Lesznowola tereny w obszarze opracowania naleza do nastepujacych stref funkcjonalnych:

- tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustug, w tym ustug publicznych, oznaczone
symbolem MU — obejmujace zdecydowang wiekszos¢ powierzchni obszaru,

- tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej — ustugi komercyjne, oznaczone symbolem UM —
zlokalizowane gtéwnie w rejonie linii kolejowej,

- teren zabudowy ustug publicznych, oznaczony symbolem UP — zlokalizowany w rejonie zbiegu
ulic Tarniny i Przebisniegow.

Celem sporzadzanego planu jest uporzadkowanie stanu fadu przestrzennego w tej czesci
gminy m.in. poprzez czytelne rozmieszczenie funkcji oraz dostosowanie zapisow planu miejscowego
do obowiazujacych przepiséw planowania przestrzennego, a takze modyfikacja planu ze wzgledu na
zamierzenie inwestycyjne PKP oraz dostosowanie do prawomocnej decyzji ZRID dotyczacej ul. Torowe;j.

Obszar objety planem jest w czesci zainwestowany i objety obowigzujagcymi planami
miejscowymi. Gtéwne zmiany, polegajg na uporzadkowaniu przebiegu ulicy Torowej oraz ograniczeniu
mozliwosci realizowania wolnostojacej zabudowy ustugowej na terenach przeznaczonych pod
zabudowe jednorodzinng. W planie ograniczono réwniez dopuszczalne formy zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.



SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTAWY

O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM ORAZ SPOSOB UWZGLEDNIENIA

UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczego6lnosci z:

1)  wymaganiami tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zréwnowazonego

rozwoju uwzgledniono poprzez:

a)

b)

okresdlenie zasad i wskaznikow zagospodarowania oraz zasad ksztattowania zabudowy,
a takze stosownych nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu
terendw, jak réwniez sposobdéw i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
i uzytkowania terenow - majacych wptyw na ksztattowanie tadu przestrzennego zgodnie
z zasadami urbanistyki i architektury,

poniewaz Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Lesznowola nie wskazuje na obszarze objetym planem obszaréw przestrzeni publicznej
to plan miejscowy nie ustala wymagan wynikajacych z ksztattowania tych przestrzeni;

2) uwzglednieniem waloréw architektonicznych i krajobrazowych - sporzadzony plan miejscowy

nie wptywa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego

jest

sporzadzany, kontynuowane sg gtdéwne ustalenia obowiazujacych dotychczas planéw

miejscowych dotyczace m.in. gabarytéw budynkdw, czy dopuszczalnej geometrii dachéw,

3) wymaganiami ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow

rolnych i le$nych, ochrony zt6z kopalin oraz zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu:

a)

b)

Q)

d)

e)

9)

sporzadzony plan miejscowy okredla zasady ochrony Srodowiska poprzez zapewnianie
rozwigzania probleméw zabudowy gminy takich jak gospodarka wodna, odprowadzanie
Sciekdw, gospodarka odpadami i system transportowy oraz poprzez okreslenie zasad
w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi i ochrony przed hatasem, wibracjami,

w zwigzku z art. 73 ust. 3 ustawy prawo ochrony srodowiska w planie zakazano lokalizacji
zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii,

na obszarze planu nie wystepuja formy ochrony przyrody, w zwigzku z tym odstgpiono
od ustalania nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terendw
wynikajacych z przepiséw odrebnych z zakresu ochrony przyrody,

na obszarze planu nie wystepuja tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig i obszary osuwania sie mas ziemnych, w zwigzku z tym odstgpiono od ustalania
ich granic i sposobow zagospodarowania,

na obszarze planu wystepuja grunty chronione na podstawie ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych jednak nie byto konieczne wystapienie z wnioskiem o uzyskanie zgody
na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne, gdyz
grunty te uzyskaty stosowne zgody w procedurach planistycznych dla planéw niegdys
uchwalanych na tym obszarze,

na obszarze planu nie wystepuja krajobrazy priorytetowe okreslone w Audycie
Krajobrazowym Wojewddztwa Mazowieckiego; w projekcie planu uwzgledniono natomiast
rekomendacje i wnioski zawarte w ww. dokumencie odnoszace sie do krajobrazéw
zidentyfikowanych na obszarze planu;

w zakresie zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu w projekcie planu okreslono
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, ustalono zagospodarowanie wéd
opadowych i roztopowych w granicach nieruchomosci poprzez odprowadzanie



4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

bezposrednio na teren biologicznie czynny, do zbiornikéw retencyjnych, studni chtonnych,
a takze poprzez systemy rozsaczajgce, wprowadzono mozliwos¢ realizacji zbiornikéw
retencyjnych lub odparowujacych, studni chtonnych oraz innych form zagospodarowania
wod  opadowych i roztopowych; ponadto, zgodnie z projektem planu, sie
elektroenergetyczna Sredniego i niskiego napiecia, nalezy realizowa¢, jako podziemna;
wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz doébr kultury wspdtczesnej
— ze wzgledu na brak wystepowania obiektéw i terendw, dla ktérych wymagane jest ustalenie
ochrony, sporzadzony plan miejscowy nie okresdla ustalen w tym zakresie;
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegblnymi potrzebami - sporzadzony plan miejscowy nie wplywa negatywnie
na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczeAstwa ludzi i mienia, a ustalenia
dotyczace ochrony Srodowiska odnoszg sie rowniez do ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi; plan zawiera oznaczenia i zapisy informujagce o potozeniu w strefach ograniczen
od obszaréw kolejowych i lotniska im. F. Chopina; potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze
szczeg6lnymi potrzebami zostaty uwzglednione poprzez ustalenie zasad realizacji miejsc do
parkowania dla osdb posiadajacych karte parkingowa, zgodnie z zasadami okreslonymi
w przepisach odrebnych z zakresu drég publicznych oraz uwzglednienie uniwersalnego
projektowania majace swoj wyraz w ustaleniu realizacji nowo lokalizowanych budynkéw oraz
rozbudowy, przebudowy i remontu budynkéw istniejacych, w szczegdlnosci obiektow
uzytecznosci publicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu zapewnienia dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami, w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania
i przy zachowaniu dostepnosci architektonicznej. Pozostate wymagania, w tym zakresie beda
realizowane na podstawie przepiséw z zakresu prawa budowlanego;
uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni — po wykonaniu analiz istniejacego
zagospodarowania i uzbrojenia obszaru, w sporzadzonym planie miejscowym pozostawiono,
jako funkcje wiodaca, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
uwzglednieniem prawa wiasnosci — sporzadzony plan miejscowy uwzglednia prawo wtasnosci
gruntéw m.in. poprzez wprowadzenie przeznaczenia terenu zgodnego z sygnalizowana wola
wiascicieli dziatek potozonych w obszarze planu;
uwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy
nie narusza obronnosci i bezpieczehstwa panstwa; w obszarze planu oraz w jego bezposrednim
sgsiedztwie nie wystepuja obiekty ani nieruchomosci uznane za niezbedne na cele obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa oraz obiekty wazne i szczegdlnie wazne dla bezpieczenstwa
i obronnosci panstwa, okreslone odrebnymi przepisami; natomiast na podstawie art. 15 ust. 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy przewidujacy
mozliwos¢ lokalizacji budynkéw umozliwia réwniez lokalizacje budowli ochronnych w zwigzku
z powyzszym projekt planu umozliwia realizacje takich obiektow;
uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb interesu publicznego i zapewnia mozliwosc¢ realizacji inwestycji celu publicznego takich
jak np. budowa infrastruktury technicznej;
uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy infrastruktury technicznej;
zapewnieniem udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej — po przystapieniu



do sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej
oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy zawiadomiono o przystapieniu do sporzadzania planu
(ogtoszeniem z dnia 20.03.2023 r.), a takze o mozliwosci sktadania wnioskow w terminie do
28.04.2023 r.; projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu (w terminie od 21.01.2024 r.
do 23.02.2024 r.), o czym poinformowano ogtoszeniem z dnia 15.01.2024 r. w prasie miejscowej,
w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy; projekt planu
ponownie zostat wytozony do publicznego wgladu (w terminie od 28.04.2025 r. do
02.06.2025 r.), o czym poinformowano ogtoszeniem z dnia 15.04.2025 r. w prasie miejscowej, w
Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy; w trakcie wytozen do
publicznego wgladu przeprowadzono dyskusje publiczne nad rozwigzaniami przyjetymi
w projekcie planu (w dniu 21.02.2024 r. i w dniu 05.05.2025 r.), ponadto do wytozonych
projektéw planu byta zapewniona mozliwos¢ sktadania uwag w terminie do 13.03.2024 r. i do
20.06.2025 r. Zarédwno wnioski, jak i uwagi mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu srodkéw
komunikacji elektronicznej; po rozpatrzeniu uwag i wprowadzeniu niewielkich zmian do projektu
planu postanowiono o przedtozeniu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, Radzie Gminy Lesznowola celem jego uchwalenia;

12) zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzadzania
planu miejscowego byta zapewniona mozliwos¢ zapoznania sie z aktami sprawy, w trybie
dostepu do informacji publicznej; ogtoszenia/obwieszczenia dotyczace poszczegolnych
czynnosci  planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacgji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszeh Urzedu Gminy;

13) uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiednigj ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci — sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéow zaopatrzenia ludnosci, gdyz nie przeznacza
znacznych nowych terenéw pod zainwestowanie — plan jest, w tym zakresie, w znacznej mierze
kontynuacja obowiazujacych dotychczas plandw miejscowych;

14) uwzglednieniem potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw
dla zdrowia ludzkiego i Srodowiska — sporzadzony plan miejscowy zakazuje lokalizowania
zaktadéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktadow
o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii;

15) uwzglednieniem potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkgji rolniczej — sporzadzony plan miejscowy obejmuje obszar potozony
w miejscowosciach Nowa Iwiczna oraz Zgorzata, ktére przeznaczone sa pod zabudowe;
na niniejszym obszarze nie ma zatem potrzeb ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkgdji rolniczej.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i przy okredlaniu potencjalnego sposobu
zagospodarowania i korzystania z terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne wtascicieli
nieruchomosci objetych planem miejscowym, majac na wzgledzie aspekty ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne. Realizacja ustalen planu nie wptynie negatywnie na tereny sasiednie, ich mieszkancéw
i uzytkownikdw.

Projektowanie terendéw pod lokalizacje zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowe;j
uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni poprzez planowanie nowej zabudowy w wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno—przestrzennej w granicach jednostki osadniczej, w sasiedztwie innych terendéw
zainwestowanych oraz poprzez zapewnienie rozwigzan przestrzennych utatwiajagcych komunikacje.



ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1 USTAWY
O PLANOWANIU | ZAGOSPDOAROWANIU PRZESTRZENNYM

Sporzadzenie planu miejscowego jest zgodne z uchwatg Nr 939/LXXI/2023 z dnia 20 grudnia
2023 roku r. w sprawie aktualnosci miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych w gminie Lesznowola, ktora przedstawia podziat obowigzujacych planéw miejscowych
na trzy kategorie: takie, ktére zachowujg aktualnos¢ w zakresie celdw i wizji rozwoju gminy, zasad
zrbwnowazonego rozwoju i gtéwnych kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego; takie, ktore
zachowuja swoja aktualno$¢ w czesci oraz takie, ktére sg nieaktualne.. Wiekszo$¢ obszaru opracowania
objeta jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci
obrebu Nowa lwiczna i czesci obrebu Zgorzata, uchwalonym uchwata Nr 368/XXIV/2016 Rady Gminy
Lesznowola z dnia 29 listopada 2016 r., ktéry zostat uznany za czesciowo aktualny. Pozostate tereny
objete sa miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu
Nowa Iwiczna, uchwalonym uchwatg Nr 648/LI1/2022 Rady Gminy Lesznowola z dnia 21 lipca 2022 r.,
ktory zostat uznany za aktualny.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Przeprowadzona analiza skutkédw finansowych uchwalenia przedmiotowego planu
miejscowego wykazata, ze uchwalenie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Lesznowola dla czesci obrebu Nowa lwiczna i czesci obrebu Zgorzata (obszar potozony
pomiedzy ul. Krasickiego, ul. Tarniny, ul. Graniczng oraz torami kolejowymi) nie spowoduje
odczuwalnych skutkéw finansowych dla budzetu gminy Lesznowola.

PODSUMOWANIE

Procedura planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a takze z uwzglednieniem przepisbw ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko. Projekt planu realizuje wymogi
wynikajace z art. 1 ust. 2-4 oraz jest zgodny z analiza, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym, a takze uwzglednia zasady uniwersalnego
projektowania. Ponadto uchwalenie planu nie bedzie miato znaczgcego wptywu na finanse publiczne
w tym budzet Gminy Lesznowola.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Nowa
Iwiczna i czesci obrebu Zgorzata (obszar potozony pomiedzy ul. Krasickiego, ul. Tarniny, ul. Graniczna
oraz torami kolejowymi), spetnia wymogi obowigzujacych przepiséw i moze by¢ przedstawiony Radzie
Gminy Lesznowola do uchwalenia oraz stanowit bedzie nalezytag podstawe formalng i merytoryczna
do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji administracyjnych.



