ANALIZA

dotyczgca zasadnodci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Powagzki oraz czesci wsi Korfowe, Szymanowek, Marianéw,
Wilkowa Wie§ i Wilkéw w gminie Leszno — pomiedzy droga wojewodzka nr 580 i
Kampinoskim Parkiem Narodowym oraz stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z
ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Leszno

I. TEREN OBJETY ANALIZA

Analizg objeto obszar o powierzchni ok. 607,4 ha potozony we wsiach Powazki, Korfowe,
Szymandwek, Marianow, Wilkowa Wies i Wilkow, ktorego granice przebiegajg:

1) od polnocy — zaczynajac od poinocno-zachodniego naroznika dziatki ew. nr 155 z
obr. Korfowe, potudniowg granicg dziatki ew. nr 88 z obr. Korfowe, zachodnig,
potudniowg i wschodnig granicg dziatki ew. nr 89 z obr. Korfowe i dalej potudniowa
granicg dziatki ew. nr 88 z obr. Korfowe, zachodnia, potudniowa i wschodnig
granicg dzialki ew. nr 101 z obr. Korfowe, dalej potudniowg granica dziatki ew. nr
88 z obr. Korfowe, zachodnig i poludniowa granicg dziatki ew. nr 106 z obr.
Korfowe do poéinocno-zachodniego naroznika dzialki ew. nr 113 z obr. Korfowe,
przez dziatke ew. nr 114 z obr. Korfowe do jej pdtnocnej granicy, dalej péinocng
granicg dziatki ew. nr 114 z obr. Korfowe, nastepnie pétnocng granica dziatki ew. nr
153 z obr. Korfowe i przez dziatke 153 do poéinocnej granicy dzialki ew. nr 154 z
obr. Korfowe i dalej ta granicg, nastepnie zachodnig i péinocng granicg dziatki ew. nr
96 z obr. Szymanowek i poéinocno-zachodnimi granicami dziatek ew. nr 98/1 1 28 z
obr. Szymanéwek i dalej potnocnymi granicami dziatek ew. nr 28 1 97 z obr.
Szymanowek do punktu stanowigcego przedtuzenie zachodniej granicy obr.
Marianow;

2) od wschodu - w kierunku poludniowym, przez dziatke ew. nr 97 z obr.
Szymanowek, zachodnig granicg obr. Marianow, przez dziatke ew. nr 9 z obr.
Marianow, do potudniowo-zachodniego naroznika dziatki ew. nr 17 z obr. Marianéw
i dalej potudniowg granicg tej dziatki, nastgpnie potudniows granicg dziatki ew. nr
180 z obr. Marianéw, poludniows i wschodnig granicg dziatki ew. nr 47/1 z obr.
Marianéw i ponownie potudniowg granicg dziatki ew. nr 180 z obr. Marianow do
wschodniej granicy obr. Marianéw, dalej w kierunku poludniowym i zachodnim
granicg obr. Marianow, nast¢pnie wschodnimi granicami obr. Powazki i Wilkdw i1 na
ich przedtuzeniu przez czes¢ dziatki ew. nr 9 z obr. Wilkéw do jej osi;

3) od poludnia — osig dziatki ew. nr 9 z obr. Wilkéw oraz dziatki ew. nr 46 z obr.
Wilkowa Wies do zachodniej granicy administracyjnej gminy Leszno;

4) od zachodu — w kierunku pélnocnym zachodnig granicg administracyjng gminy
Leszno do potnocno-zachodniego naroznika dziatki ew. nr 155 z obr. Korfowe.

I1. STAN ISTNIEJACY ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Analizowany obszar stanowi niezabudowane tereny rolne i lesne oraz tereny zabudowy
zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej 1 ustugowe;.




I1I. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN
PLANISTYCZNYCH

Obszar do objecia projektem planu jest czgsciowo objety czterema obowiazujgcymi

miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, przyjetymi uchwatami:

1) Nr XX/145/00 Rady Gminy w Lesznie z dnia 29 listopada 2000 r. o zmianie
miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego Gminy Leszno
obejmujgeej dziatki o nr ewidencyjnych 37/8 oraz o nr 22/1, 25/1, 26/1, 26/3, 27, 28,
69/2 potozonych w miejscowosci Mariandw (Dz. U. woj. maz. Nr 156, poz. 1497 z
dnia 28 grudnia 2000 r.),

2) Nr XXX/214/2001 Rady Gminy w Lesznie z dnia 22 listopada 2001 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
gminy Leszno dla wsi Marianow (Dz. U. woj. maz. Nr 32, poz. 770 z dnia 5 lutego
2002 r.),

3) Nr XL/283/2002 Rady Gminy w Lesznie z dnia 9 pazdziernika 2002 r. w sprawie
zmiany miejscowego planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego gminy
Leszno dla wsi Wilkowa Wies, Powazki i Korfowe (DZ. U. woj. maz. Nr 308, poz.
8134 z dnia 29 listopada 2002 r.),

4) Nr VII/30/2007 Rady Gminy Leszno z dnia 22 lutego 2007 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czg¢sci wsi Korfowe, Marianow, Powazki,
Szymandéwek i Wilkéw w gminie Leszno (Dz. U. woj. maz. Nr 95, poz. 2326 z dnia
24 maja 2007 r.).

Zgodnie z zapisami obowigzujgcych planow, obszar objety uchwalg o przystapieniu

przeznaczony jest pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w tym zabudowy

mieszkaniowe] jednorodzinnej z uslugami, tereny ustug, tereny rolne, tereny laséw, tereny
zieleni oraz tereny komunikacji.

IV.OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Stwierdzono koniecznos¢ rozpoczecia procedury sporzadzenia ,Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Powazki oraz czeSci wsi Korfowe,
Szymanéwek, Marianéw, Wilkowa Wie§ i Wilkéw w gminie Leszno — pomig¢dzy
drogg wojewddzky nr 580 i Kampinoskim Parkiem Narodowym” w trybie ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z
2017 r., poz. 778 z pdzn. zm.) w celu ustalenia projektowanego przeznaczenia terenu, linii
rozgraniczajgcych drog, linii zabudowy w dostosowaniu do stanu obecnego i
perspektywicznego zainwestowania oraz obowiagzujacego Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Leszno.

Obszar objety przedmiotowg uchwatg objety byt uchwatg Nr XXIII/135/2008 Rady
Gminy Leszno z dnia 29 maja 2008 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Powazki oraz czgdei wsi
Korfowe, Marianow, Szymandéwek, Wilkowa Wie§ i Wilkdéw w gminie Leszno. Ze
wzgledu na zmiany, ktore zaszly od tego czasu w przepisach prawa oraz ze wzgledu na
niski stan zaawansowania procedury rozpoczete] w 2008 r., za bardziej korzystne uznano
odstgpienie od podjetej wowczas uchwatly i ponowne przystapienie do sporzadzania planu,
co umozliwi jego procedowanie zgodnie z aktualnym stanem prawnym.




V. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI
STUDIUM

1.

Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Leszno
przyjete Uchwata Nr X11/70/2015 Rady Gminy Leszno z dnia 29 lipca 2015 r., teren
wskazany do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeznacza pod:

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

MNE - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej

MNL - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach z gruntem
lesnym

MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug

Ul — tereny ustug publicznych

7. — tereny zieleni naturalnej

ZD — tereny ogrodow dziatkowych

ZL — tereny lasow.

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

blizniaczej,

* na terenie MN.6 rowniez zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w uktadzie
szeregowym,

= zielen ogdlnodostepna, zielen izolacyjna, zbiorniki wodne,

= zielen ogdlnodostepna z urzagdzeniami sportowo-rekreacyjnymi, place zabaw,

= garaze, budynki gospodarcze, urzgdzenia budowlane,

= drogi lokalne, dojazdowe 1 wewnegtrzne.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu
=  wbudowane ustugi towarzyszace,

= urzgdzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska,

= zachowane tereny rolne i zabudowy zagrodowe;.
Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu
* minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 50%,
= maksymalna powierzchnia zabudowy: 50%,
= maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
dla terenow MN.1, MN.2, MN.4 i MN.6: 8,5 m,
dla terendw MN.3 i MN.5: 10,5 m,
= minimalna powierzchnia dziatki:
dla terenéw MN.1:
1000 m? dla zabudowy w uktadzie wolnostojacym,
500 m? dla zabudowy w ukladzie blizniaczym,
dla terenow MN.2 i MN.3:
1500 m? dla zabudowy w uktadzie wolnostojgcym,
750 m? dla zabudowy w uktadzie blizniaczym,
dla terenow MN.4:
800 m? dla zabudowy w uktadzie wolnostojgcym,
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3:

500 m? dla zabudowy w uktadzie blizniaczym,

— dla terenéw MN.5: 750 m?,

— dla terenéw MN.6:
1000 m? dla zabudowy w uktadzie wolnostojgcym,
750 m? dla zabudowy w uktadzie blizniaczym,
500 m? dla zabudowy w uktadzie szeregowym,

= parametry dotyczace ustug: dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla

wbudowanych ustug handlu — do 50 m?.

Dla obszaréw MNE Studium ustala:
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu

= zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie wolno stojace;j,

» zieleh ogdlnodostepna, zielen izolacyjna, zbiorniki wodne,

= zielen ogdlnodostepna z urzgdzeniami sportowo-rekreacyjnymi, place zabaw,
= garaze, budynki gospodarcze, urzadzenia budowlane,

= drogi lokalne, dojazdowe 1 wewngtrzne.

Dopuszezalny kierunek przeznaczenia terenu
=  wbudowane ustugi towarzyszace,

= urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska,
= zachowane tereny rolne i zabudowy zagrodowe;.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu
* minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 80%,

» maksymalna powierzchnia zabudowy: 20%,
* maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 8,5 m,
* minimalna powierzchnia dziatki:
—  dla teren6w MNE.1: 3000 m?,
— dla terendéw MNE.2: 2500 m?,
= parametry dotyczace ustug: dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla
wbudowanych ustug handlu — do 50 m?.

4. Dla obszaréw MNL Studium ustala:

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu
»  zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie wolno stojacej i grunty

lesne,
= garaze, budynki gospodarcze, urzadzenia budowlane,
= drogi lokalne, dojazdowe | wewngtrzne.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu
= wbudowane ustlugi towarzyszace,
» urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu
* minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 60%,

= maksymalna powierzchnia zabudowy: 40%,
* maksymalna wysokos¢ zabudowy: 9,5 m,
= minimalna powierzchnia dziatki:

— dla terendéw MNL.1: 2000 m?,




—  dla terendéw MNL.2: 1000 m?,
— dla terendéw MNL.3: 1500 m?,
» parametry dotyczace ustug: 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 stojgcej lub

blizniaczej,

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

= ustugi wbudowane lub w oddzielnych budynkach,

= zielen ogolnodostepna, zielen izolacyjna, zbiorniki wodne,

»  zielen ogélnodostepna z urzgdzeniami sportowo-rekreacyjnymi, place zabaw,

= garaze, budynki gospodarcze, urzgdzenia budowlane,

= drogi lokalne, dojazdowe i wewngtrzne.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu
» urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska,

= zachowane tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
»  zachowane tereny rolne i zabudowy zagrodowe;j.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu
* minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

dla terenow MNU.1 1 MNU.3:
50% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
30% dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j,
20% dla zabudowy ustugowe;j,
dla terenow MNU.2:
30% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowo-ustugowej,
20% dla zabudowy ustugowej,
* maksymalna powierzchnia zabudowy:
dla terenéw MNU.1 1 MNU.3:
50% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
70% dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,
80% dla zabudowy ustugowe;j,
dla terenow MNU.2:
70% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowo-ustugowej,
80% dla zabudowy ustugowej,
» 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 ukladzie wolnostojgcym,
500 m? dla zabudowy mieszkaniowej w uktadzie blizniaczym,

dla zabudowy ustugowej:




2000 m?,
— dla terenow MNU.2:
dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowo-
ustugowej:
800 m? dla zabudowy mieszkaniowej w uktadzie wolnostojacym,
500 m? dla zabudowy mieszkaniowej w ukladzie blizniaczym,
300 m? dla zabudowy mieszkaniowe] w ukladzie szeregowym,
— dla terenéw MNU.3: 300 m?,
= parametry dotyczgce ustug:
— dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla wbudowanych ustug handlu — do
150 m?,
— dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu w oddzielnych budynkach
—do 500 m.

Dla obszaréw Ul Studium ustala:
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu
= ustugi publiczne, ustugi z zakresu zadan wlasnych samorzadu terytorialnego

stuzgce zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspolnoty,
= urzgdzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe 1 wewngtrzne.

Dopuszezalny kierunek przeznaczenia terenu
» drobne ustugi nieucigzliwe nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym,

= zielen ogolnodostgpna z urzgdzeniami sportowo-rekreacyjnymi, place zabaw,

= urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska,

= garaze, budynki gospodarcze,

» wbudowana funkcja mieszkaniowa,

» zabudowa mieszkaniowa stuzaca zaspokojeniu  potrzeb  wspolnoty
samorzgdowe;j.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu
* minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 10%,
= maksymalna powierzchnia zabudowy: 90%,

= maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 15 m,
= parametry dotyczgce ustug: dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug
handlu — do 150 m?,

Dla obszaréw Z Studium ustala:
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu
= tereny zieleni naturalnej nieurzagdzonej.
Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu
= zachowana istniejgca zabudowa, z dopuszczeniem remontow,

= terenowe urzgdzenia rekreacji,
= wody powierzchniowe,
= urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu
* minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 95%.




10.

Dla obszarow ZD Studium ustala:
Podstawowy kierunek przeznaczenia terenu
= tereny ogrodéw dziatkowych.

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu
= obiekty i urzagdzenia niezbedne ze wzgledow funkcjonalnych,

= terenowe urzgdzenia sportu i rekreacji,

* urzgdzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu
* minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 70%,

= maksymalna powierzchnia zabudowy: 20%,

=  maksymalna wysokos¢ zabudowy: 6 m,

»  minimalna powierzchnia dziatki: 300 m?,

= parametry dotyczace ustug: dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug
handlu w oddzielnych budynkach — do 20 m?.

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

= zalesienia gruntow rolnych i zielonych.
Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenu
= pajowki, lesniczowki,
= parkingi lesne,
» terenowe urzgdzenia rekreacji,
» urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony srodowiska.

Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu
* minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 95%,

» minimalna powierzchnia dziatki: zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Teren wyznaczony do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i przeznaczony W  Studium uwarunkowan 1  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Leszno pod zainwestowanie potozony jest
na gruntach rolnych klas IV-VI oraz gruntach lesnych. Zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jedn. Dz. U. z 2015
r., poz. 909 zpdzn. zm.) grunty rolne klas IV-VI nie wymagajg zgody na
przeznaczenie na cele nierolnicze. Ewentualne przeznaczenie gruntéw lesnych pod
zainwestowanie wymaga¢ bedzie uzyskania zgdd na przeznaczenie na cele nielesne.

VI.ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA PLANU

L

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej potrzeb inwestycyjnych oraz uwarunkowan
stanu istniejgcego, uwarunkowan i kierunkow rozwoju terendéw okreslonych
w Studium, w $wietle obowigzujgcych przepisow ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych,
nalezy stwierdzi¢, ze przystagpienie do sporzagdzenia miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego  jest zasadne. Zmiana  uwarunkowan
ekonomicznych, rozw6j gospodarczy terenu, wnioski wiadcicieli gruntow oraz
polozenie terenu stanowi o zasadnosci podjgcia uchwaty.




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

3. Za zasadne uznaje si¢ odstgpienie od sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla tego terenu na podstawie uchwaty Nr
XXI11/135/2008 Rady Gminy Leszno z dnia 29 maja 2008 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Powazki
oraz czesci wsi Korfowe, Marianéw, Szymanowek, Wilkowa Wie§ i Wilkéw w
gminie Leszno ze wzgledu na zmiany w stanie prawnym, ktére zaszty od momentu jej
podjecia. Przystgpienie do sporzadzania planu micjscowego na podstawie nowej
uchwaly, umozliwi jego wykonanie zgodnie z najbardziej aktualnymi przepisami
prawa.

VILNIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania
Zgodnie z opisem w pkt. I analizy.

Zakres merytoryczny

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostanie sporzagdzony
z uwzglednieniem stosownych standardéow 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 uwzglgdnieniem stosownej
problematyki wskazanej art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 778 z pdzn. zm.) oraz
ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z
2016 r., poz. 353 z pbdzn. zm.).

Zakres prac
Do planu zagospodarowania zostanie wykorzystane Opracowanie ekofizjograficzne

wykonane dla gminy Leszno. Odpowiednio do zakresu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nalezy sporzadzi¢ prognozg¢ oddziatywania na
$rodowisko i prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Materiaty geodezyjne

Odpowiednio do zakresu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostanie
sporzadzony rysunek planu. Rysunek planu zostanie sporzgdzony na mapie w skali 1:1000
lub 1:2000, stanowigcej urzedows kopie sekcji mapy zasadniczej gminy Leszno.




