UZASADNIENIE

do uchwaly Nr ............cceeenees Rady Gminy Lesznowolazdnia .........ccocceevevennnannns w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola

dla czesci obrebu Stara Iwiczna

1. Podstawa prawna.

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

o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
ze zm.) oraz w zwigzku z uchwaltg Nr 936/LXX1/2023 Rady Gminy Lesznowola z dnia 20 grudnia
2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przesirzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebu Stara lwiczna (obszar przy: ul. Nowej,
ul. Stonecznej, ul. Mleczarskiej i pétnocnej granicy obrebu Stara Iwiczna). Celem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego jest dostosowanie zapiséw do obecnie obowigzujgcego
prawa oraz ograniczenie zabudowy mieszkaniowej. Obszar objety planem miejscowym potozony
jest pomiedzy wschodnig granica obrebu Stara lwiczna oraz torami kolejowymi.

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

a)

d)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypetnione
sg gtownie poprzez okreslenie granic terendw przeznaczonych pod zabudowe
oraz terendw z zakazem zabudowy. Wyznaczono granice terenow o rdéznym
przeznaczeniu lubréznych zasadach ich zagospodarowania, nieprzekraczalne linie
zabudowy, ktdre majg uksztattowad linie zabudowy nowych budynkéw oraz okreslono
wskazniki zagospodarowania terenu i parametry ksztattujgce zabudowe. Parametry nowej
zabudowy nawigzujg do istniejgcej. Wprowadzono nastepujgce tereny: ustug lub
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej oraz tereny komunikaciji drogowej
(zbiorczej, lokalnej) jako funkcje podstawowe terendéw co jest zgodne ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola.

walory architektoniczne i krajobrazowe;

Obszar objety planem jest obszarem czesciowo zabudowanym budynkami
mieszkalnymi i ustugowymi. W celu ochrony waloréw architektonicznych i krajobrazowych
okreslono przeznaczenie podstawowe terenéw jako tereny ustug lub zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej oraz tereny komunikacji drogowe;.
Przeznaczenie terendw ma nawigzywa¢ do istniejgcej zabudowy powstatej w
miejscowosci Stara lwiczna, jak rowniez do obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, zachowujac tym samym cigglos¢ zasad
zagospodarowania nieruchomosci.

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

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady
ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, w ktérych okreslono klasyfikacje ochrony
akustycznej dla terendéw przeznaczonych pod zabudowe oraz wprowadzono ustalenia
zakazujace lokalizacji zakladow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych
awarii, jak rowniez okreslono zasady lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddzialywaé na Srodowisko. W obszarze objetym planem wystepujg grunty rolne,
stanowigce uzytki rolne klas Ill, ktore uzyskaty zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze, we wczesniejszych procedurach planistycznych. Projekt planu
miejscowego  wymagal przeprowadzenia  strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko, kt6ra byta prowadzona réwnolegle do procedury planistycznej. Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska oraz Parstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny
zaopiniowali pozytywnie projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania
na $rodowisko.
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspéiczesnei;

Na obszarze objetym planem nie wystepujg obszary lub obiekty objete ochrong na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.].
Dz. U. z 2024 r. poz. 1292).

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych:




f)

g)

h)

k)

W celu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia ustalono szczegdlne
warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w uzytkowaniu. Plan nakazuje
stosowanie rozwigzan przestrzennych, architektonicznych i technicznych zapewniajgcych
dostepno$¢ budynkéw uzytecznosci publicznej i terendw w przestrzeni publicznej
dia 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, w tym os6b niepetnosprawnych, osob starszych
i 0s6b z wozkami dziecigcymi
walory ekonomiczne przestrzeni;

Walorami  ekonomicznymi  obszaru  objetego  planem  miejscowym
jest to, ze posiada czesciowo istniejgcy infrastrukture techniczna tj. wodociag, kanalizacje,
sie¢ gazowg i elekiryczng oraz czesSciowo wyksztattowany ukiad komunikacyjny.
Sprawia to, iz stosunkowo nieduzymi nakiadami 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, obowigzywat miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
przyjety uchwatg Nr 368/XXIX/2013 Rady Gminy Lesznowola z dnia 27 czerwca 2013 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Lesznowola dla czesci obrebu Stara Iwiczna (cz. pdtnocna) (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 10185
zdn. 15.10.2013 r.).

Ustalenia planu nie wplywaja negatywnie na wykonywanie prawa wiasnosci
w granicach obowigzujagcego prawa. Realizacja ukladu komunikacyjnego bedzie
wymagata wykupu czesci dziatek przeznaczonych pod drogi.

potrzeby obronnosci | bezpieczenstwa panstwa;

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

potrzeby interesu publicznego;

Spetnienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie planu miejscowego
polega na wyznaczeniu terendw przeznaczonych pod zabudowe w sposéb kontrolowany,
z wykorzystaniem istniejgcego uktadu komunikacyjnego oraz istniejgce] infrastruktury
technicznej, co uchroni te cze$¢ miejscowosci przed chaotycznym rozwojem zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastrukiury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych:

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

zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu sSrodkow komunikacii elektronicznej:

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad sporzgdzaniem projektu
planu zgodnie z okreSlonym w tym zakresie przepisami. Po podjeciu uchwaty
Nr 936/LXXI/2023 Rady Gminy Lesznowola z dnia 20 grudnia 2023 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Lesznowola dla cze$ci obrebu Stara lwiczna (obszar przy: ul. Nowej, Stonecznej,
ul. Mleczarskiej i pé6inocnej granicy obrebu Stara Iwiczna) ogtoszono o mozliwosci
sktadania wnioskow do projektu planu miejscowego w terminie do dnia 26 lutego 2024 r.
W okresie wskazanym w ogtoszeniu wptynat 1 wniosek, ktory zostat uwzgledniony.

Projekt planu miejscowego zostat poddany konsultacjom spotecznym w dniach od
2 czerwca 2025 r. do 7 lipca 2025 r. Dnia 9 czerwca 2025 r. odbyto sie spotkanie otwarte,
ktérego celem byto przyblizenie mieszkaficom zatozen projektu planu oraz odpowiedzenie
na ewentualne pytania z nim zwigzane.

Dyzur projektanta odbyt sie dnia 30 czerwca 2025 r. Do dnia 7 lipca 2025 r., kazdy
zainteresowany mogt ztozy¢ uwage do projektu zmiany planu.

W  terminie  sktadania uwag do  projektu planu okreslonym
w ogtoszeniu/obwieszczeniu o przeprowadzeniu konsultacji spotecznych wplynety cztery




uwagi, z ktérych Wéjt Gminy dwoch uwag nie uwzglednit, jedng uwzglednit oraz jedng
w czesci uwzglednit.

Projekt planu miejscowegeo zostat ponownie poddany konsultacjom spotecznym
w dniach od 5 stycznia 2026 r. do 9 lutego 2026 r. Dnia 19 stycznia 2026 r. odbyto sie
spotkanie otwarte, ktérego celem byto przyblizenie mieszkancom zatozen projektu planu
oraz odpowiedzenie na ewentualne pytania z nim zwigzane.

Dyzur projektanta odbyt sie dnia 21 stycznia 2026 r. Do dnia 9 lutego 2025 r., kazdy
zainteresowany magt ztozy¢ uwage do projektu zmiany planu.

W  terminie skladania uwag do projektu planu okreslonym
w ogtoszeniu/obwieszczeniu o przeprowadzeniu konsultacji spotecznych wptynely.......
Uwagi.

Ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz
o konsultacjach spotecznych Zamieszczano w prasie miejscowej,
na tablicy ogtoszen oraz poprzez Biuletyn Informacji Publicznej. Sktadanie wnioskéw
oraz uwag do projektu planu byto mozliwe za pomoca srodkéw komunikacii elektronicznej
na adres gmina@lesznowola.pl oraz w siedzibie Urzedu Gminy.

1) zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Ogfoszenia o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego
oraz o konsultacjach spotecznych zamieszczano w prasie miejscowej,
na tablicy ogtoszen oraz poprzez Biuletyn Informacji Publicznej zgodnie z wymogami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Zgodnie z ogtoszeniem,
kazdy moégt zapozna¢ sie z niezbedng dokumentacjg sprawy, ktéra byla wylozona
do wgladu w siedzibie Urzedu Gminy w godzinach pracy urzedu oraz zamieszczona
na stronie internetowej gminy oraz w Biuletyn Informaciji Publicznej.

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci 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
do nowych terenéw oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejacej sieci
wodociggowej, w tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowej z wodociggéw oraz z innych
zrédet zgodnie z przepisami odrebnymi.

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

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane
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¢ Stara lwiczna potozona jest przy linii kolejowej relacji Warszawa-Radom-
Krakow, przy drodze wojewodzkiej DW 721 oraz w sgsiedztwie miasta Piaseczno. Takie
pofozenie sprawito, iz tereny objete planem sg atrakcyjne pod katem lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej oraz ustugowej. Miejscowos$¢ posiada juz czesciowo istniejgcg infrastrukture
techniczng tj. wodocigg, kanalizacje, sie¢ gazows, sie¢ elekiryczna, sie¢ telekomunikacyjng
oraz juz czesciowo wyksztattowany uktad komunikacyjny.

Do projektu planu miejscowego sporzadzono prognoze skutkow finansowych uchwalenia
projektu planu, w ktérym przyjeto 10-letni okres analizy od uchwalenia planu.
W analizie okreslono szacowane naktady zwigzane z realizacjg ustalen planu oraz szacowane
wplywy do budzetu gminy. Do projekt planu miejscowego zostata sporzgdzona prognoza
oddziatywania na $rodowisko. Projekt planu miejscowego wraz z prognoza 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 wymogéw 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 konieczno$¢ wyznaczenia nowych drég obstugujgcych obszar planu. Obstuga komunikacyjna
odbywaC sie bedzie gtéwnie poprzez indywiduaine s$rodki transportu oraz komunikacje



autobusowg. Projektowany ukiad komunikacyjny drég publicznych spetnia szerokosci okreslone
w przepisach odregbnych, 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 data uchwaly Rady Gminy,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2.

Na dzienn uchwalenia planu miejscowego przeprowadzona ocena aktualnosci Studium
uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola zatwierdzona
uchwatg Nr 938/LXXI/2023 Rady Gminy Lesznowola z dnia 20 grudnia 2023 r. wykazata
czesciowg aktualnos¢ w zakresie celéw i wizji rozwoju gminy, zasad zréwnowazonego rozwoju
i glownych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego studium zatwierdzonego uchwatg
Nr 30/1V/2011 Rady Gminy Lesznowola z dnia 15 marca 2011 ze zmianami. Ustalenia planu
miejscowego sgzgodne z kierunkami zagospodarowania przestrzennego okreslonymi
w obowigzujgcym studium.

Ocena  akitualnosci  miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcych w gminie Lesznowola przyjeta uchwatg Nr 938/LXXI/2023 Rady Gminy
Lesznowola z dnia 20 grudnia 2023 r. wykazala aktualno$é¢ miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego uchwatg Nr 368/XXIX/2013 Rady Gminy
Lesznowola z dnia 27 czerwca 2013 r.

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

Celem gospodarki przestrzennej jest z zasady uporzadkowanie przestrzeni i dobér funkcii
do otoczenia, a nie maksymalizacja efekiu ekonomicznego. Na terenie opracowania obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z powyzszym nowy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego nie wywota istotnych nowych skutkow dla budzetu
gminy. Uchwalenie miejscowego planu nie spowoduje wzrostu dochodéw Gminy, jak réwniez
Gmina w zwiazku z uchwaleniem planu nie poniesie nowych kosztow.



