PROJEKT

w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci
wsi Chomecice i czeSci wsi Gluchowo wzdluz drogi ekspresowej S5 —
Etap 2.

Na podstawie 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.), w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 4
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688) oraz art. 18 ust. 2
pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1465
ze zm.) Rada Gminy Komorniki uchwala, co nastgpuje:

§1.1 Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Chomegcice
i czesci wsi Gluchowo wzdluz drogi ekspresowej S5 — Etap 2, zwany dalej ,,planem”, po
stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego gminy Komorniki, zatwierdzonego uchwalg
Nr L1I/348/2010 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 pazdziernika 2010 r., zmienionego
uchwatg Nr XXXV/355/2017 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 maja 2017 r., uchwala
Nr XXVII1/242/2020 Rady Gminy Komorniki z dnia 24 wrze$nia 2020 r., uchwala
Nr LXI11/544/2022 Rady Gminy Komorniki zdnia 15 grudnia 2022 r. oraz uchwaly
Nr LXXX/698/2023 Rady Gminy Komorniki z dnia 23 listopada 2023 r.

2. Integralng cz¢$¢ uchwaly stanowig:

1) rysunek planu, sporzadzony w skali 1: 1000, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygnigcie Rady Gminy Komorniki o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych
do projektu planu, stanowigce zatacznik nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcie Rady Gminy Komorniki o sposobie realizacji zapisanych w planie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych
gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie 2z przepisami o finansach
publicznych, stanowigce zatgcznik nr 3 do uchwaty;

4) zalacznik nr 4 — stanowigcy dane przestrzenne utworzone dla planu.

§2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) ,dachu ptaskim” — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potlaci nie
wigkszym niz 12°;

2) ,dzialce” - nalezy przez to rozumie¢ pojecie ,,dziatki budowlanej” okre§lone
w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

3) ,.nieprzekraczalnej linii zabudowy” — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczajaca
minimalng odlegto$¢ od linii rozgraniczajacej, w jakiej mozna sytuowac Sciang
zewngtrzng budynku lub wiate;

4) ,,powierzchni calkowitej zabudowy” - nalezy przez to rozumie¢ sumg¢ powierzchni
catkowitej wszystkich kondygnacji w budynku lub budynkach, zlokalizowanych na
dzialce;



5)

6)

7)

8)
9)

,powierzchni zabudowy” - nalezy przez to rozumie¢ sume powierzchni wszystkich
budynkow zlokalizowanych na dzialce budowlanej, wyznaczonych przez rzut
pionowy zewnetrznych $cian budynkéw w stanie wykonczonym na powierzchni¢
terenu;

»tablicy informacyjnej” — nalezy przez to rozumie¢ element systemu informacji
lokalnej, informacji turystycznej, przyrodniczej lub edukacji ekologicznej;

»terenie” — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ o okreslonym przeznaczeniu
i zasadach  zagospodarowania, wyznaczong na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi;

,uchwale” — nalezy przez to rozumie¢ niniejsza uchwate Rady Gminy Komorniki;
,zabudowie” — nalezy przez to rozumie¢ zabudowe budynkami.

§3. Na rysunku planu przedstawiono graficznie nast¢pujace obowiazujace ustalenia planu:

1)
2)

3)
4)
S)
6)

granica obszaru objetego planem;

linie rozgraniczajace tereny o rdéznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania;

nieprzekraczalne linie zabudowy;

przeznaczenie terenu — oznaczone barwa i symbolem literowym;

strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych;

strefa zieleni izolacyjnej.

§4. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi
na rysunku planu:

)

2)
3)
4
5)

teren zabudowy produkcyjnej lub ustugowej, oznaczony na rysunku planu symbolem
P/U;

teren zieleni, oznaczony na rysunku planu symbolem Z,;

teren drogi publicznej — zbiorczej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDZ;
teren drogi publicznej — dojazdowej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDD;
teren drogi wewnetrznej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDW.

§5. W zakresie zasad ochrony 1 ksztalttowania tadu przestrzennego i krajobrazu:

1)

2)

3)

ustala si¢ sytuowanie zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy

okreslonymi w planie;

dopuszcza sig:

a) lokalizacje nie wiecej niz dwoch szyldow dla kazdego przedsiebiorcy
w granicach dziatki, o 1acznej powierzchni nie wickszej niz 4 m?
zlokalizowanych na frontowej elewacji budynku lub na ogrodzeniu, przy czym
taczna powierzchnia szyldow na dziatce nie moze przekracza¢ 8 m?,

b) lokalizacj¢ jednego urzadzenia reklamowego na elewacji budynku, przy czym
powierzchnia urzadzenia reklamowego nie moze przekracza¢ 5% powierzchni
danej elewacji budynku, a taczna liczba urzadzen reklamowych na dzialce nie
moze przekracza¢ dwoch,

c) lokalizacj¢ obiektow matlej architektury,

d) lokalizacje tablic informacyjnych o wysokosci nie wigkszej niz 3,0 m;

zakazuje si¢:

a) lokalizacji tablic reklamowych 1 urzadzen reklamowych, z zastrzezeniem pkt 2
lit. a) 1 lit. b),

b) lokalizacji ogrodzen z betonowych elementéw prefabrykowanych,



c) stosowania urzadzen zabezpieczajacych ruch pieszych 1 rowerzystow
w kolorystyce innej niz odcienie szarosci,
d) lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.

§6. W zakresie zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu:
1) ustala si¢:

a) ochrong powietrza, wod i powierzchni ziemi zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) zagospodarowanie odpadoéw zgodnie z przepisami odrebnymi,

c) zagospodarowanie zielenig wszystkich powierzchni wolnych od zabudowy
1 utwardzenia, z uwzglednieniem wymagan sieci infrastruktury technicznej oraz
przepisow odrebnych,

d) w zakresie instalacji, w ktorych nastgpuje spalanie paliw dla celow grzewczych,
stosowanie ograniczen lub zakazoéw zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) dopuszcza sig¢:

a) lokalizacje obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi w zasiggu
ucigzliwo$ci drogi ekspresowej S5, okre§lonych w przepisach odrgbnych, pod
warunkiem zastosowania §rodkéw technicznych zmniejszajacych te ucigzliwosci
do poziomu okreslonego w przepisach odrebnych z zakresu ochrony srodowiska
oraz warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie,

b) przebudowe urzadzen melioracji szczegotowe;,

c) zagospodarowanie nadmiaru mas ziemnych pozyskanych podczas prac
w obrebie terenu lub usuwania ich zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) zakazuje si¢ lokalizacji nowych zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystapienia powaznych awarii, w rozumieniu przepisOw odrebnych.

§7. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw
kulturowych, oraz dobr kultury wspodiczesnej: w strefach ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych, przedstawionych na rysunku planu, ustala si¢ obowigzek prowadzenia
badan archeologicznych podczas prac ziemnych przy realizacji inwestycji zwiazanych
zabudowaniem 1 zagospodarowaniem terenu oraz nakaz uzyskania pozwolenia konserwatora
zabytkow na prowadzenie badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrgbnymi
w zakresie ochrony zabytkow.

§8. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych nie
podejmuje si¢ ustalen.

§9. W zakresie szczegotowych parametrow i1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem P/U:
1) ustala sig:
a) lokalizacje¢ obiektow produkcyjnych, ustugowych, sktadow lub magazynow,
b) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: nie wigcej
niz 50%,
c) intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki: nie mniej niz 0,01 1 nie wigcej niz 2,0,
d) udzial powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 20% powierzchni dziatki,
e) wysokos¢ zabudowy: nie wigksza niz 12,0 m, z zastrzezeniem pkt 2 lit. ¢),
f) geometri¢ dachow: plaskie lub strome o katach nachylenia potaci do 20°,
g) nieprzekraczalne linie zabudowy: zgodnie z rysunkiem planu,



h) obstuge komunikacyjng dziatek bezposrednio z drég wyznaczonych w planie,
z drog przylegtych do obszaru planu, w tym poprzez dojazdy w ramach terenow,
z zastrzezeniem zachowania zgodno$ci z przepisami odrgbnymi,

1) lokalizacje strefy zieleni izolacyjnej ztozonej z drzew 1 krzewdw, o szerokos$ci nie
mniejszej niz 20,0 m, zgodnie z rysunkiem planu, z dopuszczeniem realizacji
wjazdow na dziatki z drogi KDD,

j) zapewnienie, w granicach dziatki:

- nie mniej niz 1 miejsce parkingowe na kazde 33 m? powierzchni uzytkowe;
w ustlugach, z zastrzezeniem tiret drugie,

- nie mniej niz 1 miejsce parkingowe na kazde 20 m? powierzchni sprzedazy,

- nie mniej niz 3 miejsca parkingowe na 5 zatrudnionych w obiektach
produkcyjnych, sktadach i magazynach,

- nie mniej niz 1 miejsca parkingowego dla pojazdu ci¢zarowego na kazde
rozpoczete 1000 m? powierzchni uzytkowej produkcyjnej, sktadowej lub
magazynowe;j,

- miejsc przetadunku dla pojazdow w liczbie wynikajacej z potrzeb,
lokalizowanych niezaleznie od miejsc parkingowych wymienionych w tiret
czwarte,

- nie mniej niz 1 miejsca parkingowego dla roweru na kazde 4 miejsca
parkingowe dla pojazdow osobowych,

- sumaryczng ilo§¢ miejsc parkingowych dla obiektéw wielofunkcyjnych,

k) powierzchnie nowo wydzielonej dziatki: nie mniej niz 2000 m?, z wylaczeniem:
wydzielania dzialek przeznaczonych na cele infrastruktury technicznej,
wydzielania dzialek w celu regulacji granic miedzy sgsiadujacymi
nieruchomos$ciami lub powigkszenia sgsiednich nieruchomosci oraz wydzielania
dzialek w celu wytyczenia dojazdow, dla ktérych nie wyznacza si¢ ograniczen
w zakresie parametréw;

2) dopuszcza sig¢:

a) lokalizacje obiektow infrastruktury techniczne;,

b) lokalizacje dojs¢ 1 dojazddéw do dzialek, w ramach terenu,

c) lokalizacje budynkow garazowych lub wiat, o wysokosci kazdego budynku
garazowego 1 wiaty nie wigkszej niz 6,0 m idachach ptaskich lub stromych
o katach nachylenia potaci do 20°,

3) zakazuje si¢: lokalizacji ustug ochrony zdrowia, opieki spotecznej, zamieszkania
zbiorowego oraz zwiazanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci 1 mlodziezy

§10. W zakresie szczegdtowych parametrow i1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem Z.:
1) ustala sig:
a) lokalizacje zieleni,
b) udziat powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 80% powierzchni dziatki,
c¢) dostep do terenu z drogi KDW;
2) dopuszcza sig:
a) lokalizacje obiektow infrastruktury techniczne;.

§11. W zakresie granic 1 sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych
ochronie, na podstawie odrgbnych przepisow, terendéw gorniczych, atakze obszaréw
szczegolnego zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania
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przestrzennego wojewoddztwa - nie podejmuje si¢ ustalen, z zastrzezeniem pozostalych
zapisoOw planu.

§12. W zakresie szczegdtowych zasad 1 warunkéw scalania 1 podziatu nieruchomosci:

1)

2)

dopuszcza si¢ scalenie i1 podzial nieruchomos$ci na dziatki o minimalnych
powierzchniach okreslonych w § 9 pkt 1 lit. k), przebiegu granic prostopadtym lub
zblizonym do prostopadtego do drog, z ktorymi te granice si¢ lacza oraz
o szerokos$ciach frontdow nie mniejszych niz 20,0 m, zwylaczeniem dziatek
potozonych na zakonczeniach placow do zawracania;

nie wyznacza si¢ granic obszaré6w wymagajacych przeprowadzenia scalen
1 podziatéw nieruchomosci.

§13. W zakresie szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu ustala si¢:

1)
2)
3)

4)

5)

zakaz lokalizacji zabudowy na terenach KDZ, KDD, KDW, Z;

uwzglednienie w zabudowie 1 zagospodarowaniu terenow stref ochronnych od
napowietrznych linii elektroenergetycznych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
uwzglednienie w zagospodarowaniu terendw wymagan 1 ograniczen technicznych
wynikajacych z przebiegdw sieci infrastruktury technicznej i urzadzen melioracji,
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

w przypadku wystgpienia kolizji projektowanych obiektow budowlanych
z istniejacymi sieciami infrastruktury technicznej — usunigcie tych kolizji dopuszcza
si¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi;

uwzglednienie przepisow odrgbnych dotyczacych sposobow zglaszania oraz
oznakowania przeszkod lotniczych.

§14. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji oraz
infrastruktury technicznej:

1)

2)

ustala sig:

a) zapewnienie miejsc na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
w przypadku jezeli wystapi taka konieczno$¢, w ilosci 1 na =zasadach
przewidzianych w przepisach odrebnych z zakresu drég publicznych,

b) zachowanie cigglosci powigzan elementow pasoOw drogowych w granicach
obszaru objetego planem oraz z zewngtrznym uktadem komunikacyjnym,

c) szerokos$¢ drog w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu,

d) parametry uktadu drogowego zgodnie z klasyfikacjg 1 przepisami odrebnymi,
w zakresie niedefiniowanym ustaleniami planu,

e) zapewnienie powigzania sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym
oraz zapewnienie dostgpu do tych sieci zgodnie z przepisami odrgbnymi,

f) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng =z sieci elektroenergetyczne; lub
z odnawialnych Zrodet energii, zgodnie z przepisami odrgbnymi, z zastrzezeniem
pkt 3 lit. b),

g) zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej lub zgodnie z przepisami odrgbnymi,

h) odprowadzanie $ciekow przemystowych do sieci kanalizacji sanitarne;j,
z zastrzezeniem pkt 2 lit. e),

1) odprowadzanie wod opadowych 1 roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi,
z zastrzezeniem, ze nalezy je zagospodarowac poza pasem drogi KDZ;

dopuszcza sig¢:

a) lokalizacje Sciezek rowerowych w ramach terenow drog,



b) wykonywanie robot budowlanych w zakresie obiektow 1 urzadzen infrastruktury
technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi,

c) lokalizacj¢ elementéw infrastruktury technicznej na wszystkich terenach,
zuwzglednieniem pozostatych ustalen planu oraz ograniczen wynikajacych
z przepisOw odrebnych w zakresie drog publicznych,

d) wprowadzenie na terenach drég nasadzen zieleni,

e) do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej odprowadzanie $ciekéw przemystowych
zgodnie z przepisami odrgbnymi,

f) lokalizacje¢ stacji transformatorowych,

g) lokalizacje przepompowni $ciekow;

3) zakazuje sig:

a) lokalizacji miejsc postojowych na terenie KDZ oraz miejsc postojowych
dostepnych bezposrednio z tej drogi,

b) lokalizacji elektrowni wiatrowych.

§15. W zakresie sposoboéw 1 termindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
i uzytkowania terendw: ustalenia § 5 pkt 2 lit. a) - lit. ¢), § 5 pkt 3 lit. a) 1 lit. b) zachowuja
moc do dnia wej$cia w zycie uchwaty, o ktorej mowa w art. 37a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

§16. Ustala si¢ stawke, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci: 30%.

§17. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Komorniki.

§18. Uchwata wchodzi w Zycie po uplywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego.



UZASADNIENIE

w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
wsi Chomecice i czesci wsi Gluchowo wzdluz drogi ekspresowej S5 —
Etap 2.

Uchwatg nr XXII/233/2016 z dnia 23 maja 2016 r., zmieniong uchwalg
nr XLVII/459/2018 z dnia 8 lutego 2018 r., Rada Gminy Komorniki przystgpita do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czg¢sci wsi Chomgcice
1 czgsci wsi Gluchowo wzdhuz drogi ekspresowej SS5.

Zasadnos$¢ uchwalenia planu wynika w gldwnej mierze z potrzeby przygotowania
terenow pod szeroko rozumiang aktywizacje gospodarcza wokot zrealizowanej drogi
ekspresowej S5. Przebieg ww. drogi powoduje znaczne utrudnienie rolniczego wykorzystania
tych terenow w dotychczasowy sposob, natomiast podnosi ich atrakcyjno$¢ inwestycyjna.

Po podjeciu przez Rad¢ Gminy Komorniki ww. uchwal o przystapieniu do
sporzadzenia planu wykonano wszystkie niezbedne czynno$ci proceduralne wymienione
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22024 r., poz. 1130 ze zm.) oraz w przepisach odrgbnych, tj.:

- ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposdb zwyczajowo
przyjety, o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu, okreslajac forme,
miejsce i1 termin sktadania wnioskow dotyczacych planu;

- zawiadomiono na pi$mie o podj¢ciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzania planu
instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania planu;

- sporzadzono projekt planu rozpatrujac wnioski;

- sporzadzono prognoze oddzialywania na srodowisko;

- sporzadzono prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu;

- wystgpiono o wskazane w ustawie uzgodnienia 1 opinie o projekcie planu;

- wprowadzono, w niezbednym zakresie, zmiany wynikajace z uzyskanych opinii
1 dokonanych uzgodnien;

- wystapiono o udzielenie zgody na zmian¢ przeznaczenia czg¢sci gruntoOw rolnych na cele
nierolnicze;

- ze wzgledu na odmowe¢ wyrazenia zgody przez Ministra Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi na
przeznaczenie cz¢$ci gruntdw rolnych na cele nierolnicze (w zakresie dotyczacym terenow
1P/U - 7P/U, Z, KDZ, 1KDD — 5KDD, KDW) postanowiono o podziale obszaru planu na
trzy odrebne czes$ci (etapy) i1 podjecie dla kazdej z tych czeéci (etapdw) odrebnych
procedur planistycznych, w zakresie niezb¢dnym do ich uchwalenia;

- dla projektu planu obejmujacego ,,Etap 2 ponownie wystapiono o udzielenie zgody na
zmiang przeznaczenia czesci gruntow rolnych na cele nierolnicze;

- ze wzgledu na czeSciowa odmoweg wyrazenia zgody przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi na przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze postanowiono o kontynuowaniu
procedury sporzadzenia planu wylacznie w tym zakresie, na ktory uzyskano te zgode oraz
w pozostatym zakresie - nie wymagajacym jej uzyskania;



- ogloszono o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu i wylozono ten projekt do
publicznego wgladu oraz zorganizowano w tym czasie dyskusje publiczng nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami;

- wyznaczono termin w ktorym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki organizacyjne nie
posiadajace osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu.

Na podstawie przepisow art. 67a ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) sporzadzono
zatacznik nr 4 do uchwaty, utworzony w postaci elektronicznej, obejmujacy nastepujace dane
przestrzenne: lokalizacje¢ przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajace
informacje o akcie, cze$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang
georeferencja w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

Do wszystkich ww. czynno$ci 1 zasad sporzadzenia niniejszej uchwaty zastosowanie
znalazty przepisy art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
722023 r., poz. 1688).

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 - 4 ustawy

Uchwalenie przedmiotowego planu jest uzasadnione potrzeba zwigkszenia oferty
inwestycyjnej Gminy Komorniki w zakresie przygotowania terenow pod aktywizacje
gospodarcza, w szczegdlnosci w kontekscie zrealizowanej drogi ekspresowej S5.

Zgodnie z wustaleniami obowigzujacego Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Komorniki obszar planu wchodzi w sktad ,.terendw
dziatalnosci gospodarczej o profilu ogélnym: produkcyjnym, ustugowym i magazynowo -
sktadowym 1 o zabudowie intensywnej" oraz, w niewielkiej cze$ci, "terenow osiedlenczych
mieszanych". Uchwalenie planu stanowi¢ bedzie zatem przede wszystkim realizacj¢ polityki
przestrzennej wyrazonej w Studium.

Za przeznaczeniem przedmiotowego obszaru na cele okreslone w planie przemawia
kontekst przestrzenny, w jakim jest on zlokalizowany: dogodne potozenie wzgledem ciagdéw
komunikacyjnych, w tym przede wszystkim zrealizowanej drogi ekspresowej S5, z dwoma
weztami w Konarzewie 1 w Gluchowie, z bezpos$rednim polaczeniem z autostradg A2 oraz
sieci istniejgcych drog powiatowych i1 gminnych sprawiaja, ze obszar ten jest w sposob
szczegolny predestynowany pod zabudowe zwigzang z rdéznymi formami aktywizacji
gospodarcze;.

Przeznaczenie omawianego obszaru w wigkszej cze$ci pod zabudowe produkcyjna,
sktadow, magazynéow lub zabudowe ustugowa stanowi¢ bedzie naturalng kontynuacje
1 uzupehienie juz obecnie istniejgcej oferty terendw inwestycyjnych w Gminie Komorniki,
skupionej gldwnie wokot autostrady A2.

Z uwagi na powyzsze okolicznosci uzna¢ nalezy, Ze spelnione zostaly warunki
1 przestanki wynikajace z art. 1 ust. 4 ustawy.

Ograniczenie w planie parametrow 1 wskaznikow zabudowy - w nawigzaniu do
zabudowy podobnego rodzaju istniejacej w okolicy pozwala na uznanie, ze uwzglednione
zostaly wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i1 architektury, jak rowniez walory
architektoniczne i krajobrazowe.



W planie okreslono zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,
ktore poddane zostaly opiniowaniu 1 uzgadnianiu przez wlasciwe w tym zakresie instytucje
iorgany. W zwigzku z tym stwierdzi¢ nalezy, ze spelnione zostaly wymagania ochrony
srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

W planie podjeto ustalenia w zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
1 zabytkow oraz dobr kultury wspodiczesnej - poprzez obowigzek uwzglednienia uwarunkowan
wynikajacych z wystgpowania w ramach obszaru objetego planem stref stanowisk
archeologicznych, objetych ochrong konserwatorska, zgodnie z przepisami odrebnymi
w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

W planie nie podjeto ustalen w zakresie wymagan wynikajgcych z potrzeb
ksztaltowania przestrzeni publicznych ze wzgledu na brak okreslenia obszaréw przestrzeni
publicznej w studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
w odniesieniu do obszaru objetego planem.

W planie nie podj¢to ustaleh w zakresie terendw gorniczych, obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym - ze wzgledu na ich niewystgpowanie w obszarze
planu.

Uchwalenie planu umozliwi m.in. realizacj¢ zabudowy obiektéw produkcyjnych,
sktadow 1 magazyndéw, zabudowy ustugowej - z uwzglednieniem zasad urbanistycznych
1z zachowaniem wymogow tadu przestrzennego, co jednoczes$nie pozwoli na racjonalne
wykorzystanie potencjatu gospodarczego, przestrzennego i spotecznego, jak réwniez wptynie
na podniesienie atrakcyjnosci ekonomicznej obszaru objetego planem.

W planie zawarto zapisy pozwalajace na uwzglednienie wymagan ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze osdb ze szczegdlnymi potrzebami, w tym
w zakresie uniwersalnego projektowania (m. in. zapisy dot. zasad ochrony s$rodowiska,
szczegolnych warunkow zagospodarowania terendow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
koniecznosci zapewnienia miejsc parkingowych dla 0osob niepetnosprawnych).

Ustalenia planu nie naruszaja prawa wlasnosci: przyjete rozwigzania sg zgodne
z ustaleniami  Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Ponadto, z mocy ustawy, dopuszcza si¢ dotychczasowy sposdb zagospodarowania, urzadzania
1 uzytkowania terenow do czasu realizacji ustalen planu.

Uwzgledniono takze potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej
(dopuszczono wykonywanie w obszarze planu robot budowlanych w zakresie obiektow
1 urzadzen infrastruktury technicznej).

Z uwagi na charakter, zakres i przeznaczenie terenu w przedmiotowym planie nie
podejmuje si¢ zagadnien zwigzanych z potrzebami obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa,
potrzebami interesu publicznego oraz potrzebami zapewnienia odpowiedniej ilo$ci
1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Udziat spoleczny w pracach nad planem obejmowat proces sktadania wnioskow po
przystapieniu do jego sporzadzenia, etap wytozenia projektu planu do publicznego wgladu,
wraz z dyskusja publiczng oraz mozliwosécig skladania uwag do projektu planu, w tym
w formie elektroniczne;.

W trakcie sporzadzania planu zadbano o zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych. O czynno$ciach podejmowanych w trakcie procedury planistycznej ogtaszano
w sposob okreslony w art. 17 ustawy. Catos¢ dokumentacji w trakcie catej procedury byta
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dostepna w siedzibie Urzedu, z ograniczeniami wynikajacymi z przepisow odrebnych, w tym
w szczegolnosci z ustawy o ochronie danych osobowych.

Ustalajac przeznaczenie terenu wywazono interes publiczny i prywatny, w tym potrzeby
wiascicieli nieruchomos$ci w zakresie zagospodarowania przedmiotowego obszaru, nie
naruszajac przy tym jednocze$nie uprawnien osob trzecich i nie ingerujac w publicznie
dostgpne obszary.

Ze0dnos$¢ z wynikami analizy, o ktoére] mowa w art. 32 ust. 1 ustawy

Zgodnie z wymogami art. 14 ust. 5 ustawy Wojt Gminy Komorniki przeprowadzit
analizy dotyczace zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia przedmiotowego planu oraz
stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan planu z ustaleniami Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Komorniki. Uchwalenie planu wpisuje
si¢ we wnioski jakie przedstawiono w uchwale Nr LVIII/575/2018 Rady Gminy Komorniki
zdnia 11 pazdziernika 2018 r. w sprawie stwierdzenia aktualno$ci studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony zostat w prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia planu, stanowigcej obligatoryjny element dokumentacji
prac planistycznych, zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).

W zwigzku z powyzszym podjecie niniejszej uchwatly jest uzasadnione.
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