projekt
UCHWALA Nr .......... /2018
RADY GMINY LESZNO
ZANEA cssssvieis 2018 r

w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru Leszno — Podzaborowek we wsi Leszno

Na podstawie art. 14 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 z p6zn. zm.), w zwigzku z art. 7 ust. 1 pkt
1 1art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U.
z2018 r., poz. 994 ze zm.) Rada Gminy Leszno uchwala, co nastg¢puje:

§1.
Przystgpuje si¢ do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru Leszno — Podzaboréwek we wsi Leszno.

§2.

1. Granice obszaru do objg¢cia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ktore
oznaczono na zatgczniku graficznym do uchwaty, przebiegaja:

1) od pélnocy — potudniowg granicag Kampinoskiego Parku Narodowego (biegnacg po
potudniowych granicach dziatek ew. nr 1083 i 1082, przez dziatke ew. nr 297, dalej
péinocng granicg dziatki ew. nr 333 i przez dziatk¢ ew. nr 327 do jej wschodniej
granicy);

2) od wschodu — w kierunku potudniowym granicg obrgbu ewidencyjnego Leszno, do
osi drogi nr 580;

3) od poludnia — w kierunku zachodnim osig drogi nr 580 do puntu stanowigcego rzut
prostopadly zachodniego naroznika dziatki ew. nr 833/4 na o$ drogi i do tego
naroznika.

2. Granice obszaru do objecia planem miejscowym przedstawione sg na zalgczniku
graficznym stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 3.
Zakres opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmie
problematyke okreslong w art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

§ 4.

Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Leszno.

§5.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.
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ANALIZA

dotyczaca zasadnos$ci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru Leszno — Podzaboréwek we wsi Leszno oraz stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan 2z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Leszno

I. TEREN OBJETY ANALIZA

Analiza objeto obszar o powierzchni ok. 70,2 ha polozony we wsi Leszno, ktorego granice
przebiegaja:

1) od pélnocy — potudniowa granica Kampinoskiego Parku Narodowego (biegnaca po
potudniowych granicach dzialek ew. nr 1083 i 1082, przez dziatke ew. nr 297, dalej
péinocng granica dziatki ew. nr 333 i przez dziatke ew. nr 327 do jej wschodniej
granicy);

2) od wschodu — w kierunku potudniowym granica obrebu ewidencyjnego Leszno, do
osi drogi nr 580;

3) od poludnia — w kierunku zachodnim osia drogi nr 580 do puntu stanowigcego rzut
prostopadly zachodniego naroznika dzialki ew. nr 833/4 na o$ drogi i do tego
naroznika.

II. STAN ISTNIEJACY ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Analizowany obszar stanowi niezabudowane tereny rolne i lesne oraz tereny zabudowy
zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowe;j.

III. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN
PLANISTYCZNYCH

Obszar do objecia projektem planu jest objety miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego przyjetymi uchwatami:

Nr XXXVIII/186/2004 z dnia 6 grudnia 2004 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Leszno dla czesci wsi Leszno (Dz. U. woj. maz.
Nr 40, poz. 1003 z dnia 17 lutego 2005 r.),

Nr XVIII/114/2012 z dnia 23 lutego 2012 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Obszaru Leszno — Podzaborowek we wsi Leszno (Dz.
U. woj. maz. poz. 3641 z dnia 24 kwietnia 2012 r.).

Zgodnie z zapisami obowigzujacych plandw, obszar w granicach opracowania
przeznaczony jest pod tereny: upraw rolnych, laséw, zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, zabudowy ustugowej, zieleni urzadzonej, wod powierzchniowych,
infrastruktury technicznej oraz komunikacji.

IV.OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Stwierdzono konieczno$¢ rozpoczecia procedury sporzadzenia ,.Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Leszno — Podzaboréwek we wsi Leszno”
w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t. jedn. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 z p6zn. zm.) w celu ustalenia projektowanego
przeznaczenia terenu, linii rozgraniczajacych drég, linii zabudowy w dostosowaniu do




stanu obecnego i perspektywicznego zainwestowania oraz obowigzujacego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Leszno.

V.STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI
STUDIUM

1.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Leszno
przyjete Uchwatg Nr XI1/70/2015 Rady Gminy Leszno z dnia 29 lipca 2015 r., teren
wskazany do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeznacza pod:

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug,

UT — tereny ustug turystyki i sportu,

KS — tereny obstugi komunikac;ji,

ZP — tereny zieleni urzadzone;j,

ZL — tereny lasow.

Dla obszar6w MN Studium ustala:
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu
= zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie wolno stojacej lub
blizniaczej,

= na terenie MN.6 réwniez zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w uktadzie
szeregowym,

= zielen ogdélnodostepna, zielen izolacyjna, zbiorniki wodne,

= zielen ogdélnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, place zabaw,

= garaze, budynki gospodarcze, urzadzenia budowlane.

= drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu
= wbudowane ushugi towarzyszace,

= urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska,
= zachowane tereny rolne i zabudowy zagrodowe;j.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu
* minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 50%,

* maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%,

* maksymalna wysokos¢ zabudowy:

dla terenow MN.1, MN.2, MN.4 i MN.6: 8,5 m,

dla terenow MN.3 1 MN.5: 10,5 m,

* minimalna powierzchnia dziatki:

dla terenéw MN.1:
1000 m? dla zabudowy w uktadzie wolnostojgcym,
500 m? dla zabudowy w ukladzie blizniaczym,

dla terenéw MN.2 i MN.3:
1500 m? dla zabudowy w ukladzie wolnostojacym,
750 m? dla zabudowy w ukladzie blizniaczym,

dla terenow MN.4:




800 m? dla zabudowy w ukladzie wolnostojacym,
500 m* dla zabudowy w uktadzie blizniaczym,

— dla terenéw MN.5: 750 m?,

— dla terenow MN.6:
1000 m? dla zabudowy w uktadzie wolnostojacym,
750 m* dla zabudowy w ukladzie blizniaczym,
500 m* dla zabudowy w ukladzie szeregowym,

* parametry dotyczace ushug: dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla

wbudowanych ustug handlu — do 50 m?.

Dla obszarow MNU Studium ustala:
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu
* zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie wolno stojacej lub

bliZzniacze;.

* na terenach MNU.2 i MNU.3 réwniez zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
w zabudowie szeregowej,

* ustlugi wbudowane lub w oddzielnych budynkach,

= zielen ogdlnodostepna, zielen izolacyjna, zbiorniki wodne,

* zielen ogdlnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, place zabaw,

= garaze. budynki gospodarcze, urzadzenia budowlane,

= drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu
* urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska,

* zachowane tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
* zachowane tereny rolne i zabudowy zagrodowe;.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu

* minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

dla terenow MNU.1 i MNU.3:
50% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
30% dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,
20% dla zabudowy ustugowe;j,

dla terenow MNU.2:
30% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowo-ustugowe;j,
20% dla zabudowy ustugowe;j,

* maksymalna powierzchnia zabudowy:

dla terenow MNU.1 i MNU.3:
50% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
70% dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j,
80% dla zabudowy uslugowej,

— dla terenéw MNU.2:

70% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowo-ustugowe;j,
80% dla zabudowy ustugowe;.

* maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12 m,
* minimalna powierzchnia dziatki:




dla terenow MNU.1:

dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowo-
ustugowe;j:
1000 m? dla zabudowy mieszkaniowej w uktadzie wolnostojacym,
500 m? dla zabudowy mieszkaniowej w uktadzie blizniaczym,
dla zabudowy uslugowej:
2000 m?,

dla terenow MNU.2:

dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowo-
ustugowej:
800 m? dla zabudowy mieszkaniowej w uktadzie wolnostojacym,
500 m? dla zabudowy mieszkaniowej w uktadzie blizniaczym,
300 m? dla zabudowy mieszkaniowej w ukladzie szeregowym,

dla terenéw MNU.3: 300 m?,

parametry dotyczace ustug:

dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla wbudowanych ustug handlu — do
150 m?,

dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustlug handlu w oddzielnych budynkach
—do 500 m?.

. Dla obszaréw UT Studium ustala:
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu

ustugi turystyki, sportu i rekreacji, w szczegdlnosci: hotele, pensjonaty, osrodki
konferencyjne, szkoleniowe i edukacyjne, centra sportu i rehabilitacji itp.

na terenie UT.4 zakaz zabudowy kubaturowej,

zielen ogdlnodostepna, zbiorniki wodne,

urzadzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu

drobne ustugi nieucigzliwe nie kolidujace z przeznaczeniem podstawowym, w
szczegblnosei: ustugi gastronomii, rozrywki, kultury, wystawiennictwa itp.,
urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska,

garaze, budynki gospodarcze,

wbudowana funkcja mieszkaniowa,

funkcje uzupeliajace zwigzane z funkcjg podstawows, takie jak zaplecze
warsztatowo-magazynowe, parkingi turystyczne.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu

minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

40% dla terenoéw UT.1,
20% dla terenow UT.2,
50% dla terenow UT.3 1 UT 4,

maksymalna powierzchnia zabudowy:

60% dla terenow UT.1,
80% dla terenow UT.2,
30% dla terenow UT.3,




— 10% dla terenéw UT 4.

* maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
12,5 m dla terenow UT.1 1 UT.3,

— 8.5 mdla terenow UT.2 1 UT 4,

— na terenie UT.3 dopuszcza si¢ dominante (obiekt budowlany) — ktorej wysokosé i
lokalizacja okreslona zostanie w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego,

* parametry dotyczace uslug: dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug

handlu — do 150 m2.

Dla obszarow KS Studium ustala:
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu
* tereny obstugi komunikacji samochodowe;j,

* urzadzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu
* drobne ustlugi towarzyszace funkcji podstawowej,

* urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska.
Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu

* minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 10%,

* maksymalna powierzchnia zabudowy: 90%,

* maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12,5 m,

* parametry dotyczace ushug: dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug

handlu — do 150 m?2.

Dla obszarow ZP Studium ustala:
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu
= tereny zieleni urzadzone;j,

= parki podworskie,
=  wody powierzchniowe.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu
= ustlugi z zakresu: kultury, turystyki, gastronomii, rozrywki,

zamieszkania zbiorowego,

* terenowe urzadzenia sportu i rekreacji,

* zachowana zabudowa istniejgca,

= urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska.
Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu

* minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 70%,

* maksymalna powierzchnia zabudowy: 20%,

* maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12,5 m.

Dla obszarow ZL Studium ustala:
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu
= tereny lesne,

= zalesienia gruntow rolnych i zielonych.
Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu

o$wiaty,

n




= gajowki, lesniczowki,

= parkingi lesne,

= terenowe urzgdzenia rekreacji,

= urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska.
Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu

* minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 95%,

= minimalna powierzchnia dziatki: zgodnie z przepisami odrebnymi.

8. Teren wyznaczony do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego 1 przeznaczony w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Leszno pod zainwestowanie polozony jest
na gruntach rolnych klas IV-VI oraz gruntach le$nych. Zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn. Dz. U. z 2017
r., poz. 1161) grunty rolne klas IV-VI nie wymagaja zgody na przeznaczenie na cele
nierolnicze. Nie przewiduje si¢ przeznaczania gruntéw lesnych pod zainwestowanie —
w przypadku zaistnienia takiej sytuacji na etapie sporzadzania planu, konieczne
bedzie uzyskanie zgdd na przeznaczenie na cele nielesne.

VI.ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA PLANU

1. Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej potrzeb inwestycyjnych oraz uwarunkowan
stanu istniejagcego, uwarunkowan i kierunkéw rozwoju terendow okreslonych
w Studium, w $wietle obowiazujacych przepisbw ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych,
nalezy stwierdzi¢, ze przystgpienie do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego  jest zasadne. Zmiana  uwarunkowan
ekonomicznych, rozwoj gospodarczy terenu, wnioski wiascicieli gruntow oraz
polozenie terenu stanowi o zasadnosci podjecia uchwaly.

2. Nalezy przystapi¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w celu werytfikacji projektowanego przeznaczenia terenu, linii
rozgraniczajagcych drég, linii zabudowy w dostosowaniu do stanu obecnego i
perspektywicznego zainwestowania.

VILNIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania
Zgodnie z opisem w pkt. I analizy.

Zakres merytoryczny

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostanie sporzadzony
z uwzglednieniem stosownych standardéw przy zapisywaniu ustalen w projekcie planu,
wprowadzonych rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587) odpowiednio do zakresu planu, z uwzglednieniem stosownej
problematyki wskazanej art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 z pdzn. zm.) oraz
ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa




w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z
2017 r., poz. 1405 z p6zn. zm.).

Zakres prac
Do planu zagospodarowania zostanie wykorzystane Opracowanie ekofizjograficzne

wykonane dla gminny Leszno. Odpowiednio do zakresu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nalezy sporzadzi¢ prognoze oddzialywania na
srodowisko i prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Materiaty geodezyjne

Odpowiednio do zakresu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostanie
sporzadzony rysunek planu. Rysunek planu zostanie sporzadzony na mapie w skali 1:1000
lub 1:2000, stanowiacej urzedowa kopig¢ sekcji mapy zasadniczej gminy Leszno.




UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr ............ /2018
Rady Gminy Leszno
z dnia .......... 2018 r

w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru Leszno — Podzaboréwek we wsi Leszno

Podejmuje si¢ uchwale w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Leszno — Podzaboréwek we wsi Leszno,
zwanego dalej planem po przeprowadzeniu analizy zasadnosci i zbadania stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Leszno.

Obszar do objecia planem stanowi tereny rolne i lesne oraz zabudowy zagrodowej,
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowe;j.

Obszar do objecia projektem planu jest objety miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego przyjetymi uchwatami:
Nr XXXVIII/186/2004 z dnia 6 grudnia 2004 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Leszno dla czeséci wsi Leszno (Dz. U. woj. maz. Nr
40, poz. 1003 z dnia 17 lutego 2005 r.),
Nr XVIII/114/2012 z dnia 23 lutego 2012 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Obszaru Leszno — Podzaborowek we wsi Leszno (Dz. U. woj. maz. poz. 3641
z dnia 24 kwietnia 2012 r.).

Celem sporzadzanego planu bedzie okreslenie zasad i metod ksztaltowania ladu
przestrzennego przy szczegdlnym uwzglednieniu projektowanego przeznaczenia terenu, linii
rozgraniczajacych  drég, linii  zabudowy w dostosowaniu do stanu obecnego
i perspektywicznego zainwestowania.

Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stosownych standardow przy
zapisywaniu ustalen projektu planu, wprowadzonych Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

Zalacznikiem do niniejszego uzasadnienia projektu uchwaty jest analiza dotyczaca
zasadno$ci  przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru Leszno — Podzaboréwek we wsi Leszno oraz stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Leszno.

T |/

A/ W
A’é’félak




