UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr ..........
Rady Gminy Komorniki
Z dnia ......cceeuueenee r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Chomecice w rejonie ulic: Akacjowej i Jarzebinowej

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Chomecice

w rejonie ulic: Akacjowej i Jarzebinowej, zwany dalej ,,planem”, o ktorym mowa w uchwale,

opracowany zostat zgodnie z nastepujacymi przepisami:

— ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 ze
zmianami),

— ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2025 r. poz. 527 ze zmianami), zwana dalej ustawa,

— ustawa 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),

— ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. 2025 poz. 647 ze
zmianami),

— ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 ze zmianami),

— rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 22021 1. poz. 2404).

Procedure planistyczng rozpoczeto po podjeciu Uchwaty Nr 11/17/2024 Rady Gminy
Komorniki z dnia 22 maja 2024 r. w sprawie: przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Chomecice w rejonie ulic: Akacjowej 1
Jarzebinowe;.

Obszar objety niniejsza uchwata obejmuje powierzchni¢ okoto 13,6 ha. W studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania gminy Komorniki, zatwierdzonym uchwalg Nr
LI1/348/2010 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 pazdziernika 2010 r., zmienionym uchwala
Nr XXXV/355/2017 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 maja 2017 r.,, uchwalg Nr
XXVII/242/2020 Rady Gminy Komorniki z dnia 24 wrze$nia 2020 r., uchwalag Nr
LXI11/544/2022 Rady Gminy Komorniki z dnia 15 grudnia 2022 r. oraz uchwalg Nr
LXXX/698/2023 Rady Gminy Komorniki z dnia 23 listopada 2023 r., dla omawianych
dziatek okreslono kierunek zagospodarowania jako: tereny osiedlencze mieszane, oznaczony
w tekscie 1 na rysunku studium symbolem O oraz tereny mieszkaniowe o zabudowie
ekstensywnej, oznaczony w studium symbolem M.

Wskazany w uchwale teren aktualnie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego wsi Chomecice (I etap) uchwalonym Uchwatg nr
XXXV/231/2001 Rady Gminy Komorniki z dnia 28 wrzesnia 2001 r. oraz obowigzujacym



planem zagospodarowania przestrzennego wsi Chomecice — cz¢$¢ Il uchwalonym Uchwatg
nr XLV/297/2010 Rady gminy Komorniki z dnia 29 marca 2010 r.

W obowiazujacych planach obszar objety opracowaniem zostat przeznaczony gldwnie
pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (oznaczone na rysunku mpzp symbolami
IMN, 2MN, 51.M oraz 53.M), tereny zabudowy uslugowej 1 mieszkaniowej (oznaczone na
rysunku mpzp symbolami 1U/MN i1 2U/MN) a takze we fragmentach pod teren ustug kultury
(oznaczony na rysunku planu 49.UK) oraz tereny dziatalnos$ci gospodarczej (oznaczone na
rysunku mpzp symbolami 52.G oraz 50.G).

Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ma na celu
realizacj¢ polityki przestrzennej na terenie Gminy poprzez okreslenie lokalnych zasad
zagospodarowania  przestrzennego, w tym dopuszczalnych zmian w  sposobie
zagospodarowania terenéw dla poszczegélnych funkcji przy uwzglednieniu zasad
Zrdéwnowazonego rozwoju.

Wojt zawiadomit na piSmie o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego odpowiednie instytucje i1 organy wlasciwe do jego
uzgadniania i opiniowania oraz zamiescit ogloszenie.

Zgodnie z art. 53 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji
o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko Wojt Gminy wystapil réwniez o uzgodnienie zakresu i stopnia
szczegotowosci informacji zawartych w prognozie oddziatywania na $rodowisko projektu
planu.

Po rozpatrzeniu wnioskdw  zlozonych do planu sporzadzono projekt
wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko, uwzgledniajac ustalenia studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki.

Nastegpnie projekt miejscowego planu wraz z prognoza oddziatywania na §rodowisko
zostaly przekazane odpowiednim organom 1 instytucjom w celu uzgodnienia lub
zaopiniowania.

Po uzyskaniu pozytywnych opinii 1 uzgodnien, przeprowadzone zostaty konsultacje
spoteczne w dniach od .............. r.do............ I.

Do niniejszej uchwaly dotacza si¢ zatacznik nr 2 zawierajacy rozstrzygniecie Rady
Gminy Komorniki o sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu planu, a takze
przedstawia si¢ Radzie Gminy Komorniki raport podsumowujacy przebieg konsultacji
spotecznych, zawierajacy w szczegdlnosci wykaz zgtoszonych uwag wraz z propozycja ich
rozpatrzenia 1 uzasadnieniem oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach
konsultacji.

W projekcie planu — zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy — uwzgledniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury, potrzeby
zrdbwnowazonego rozwoju oraz walory architektoniczne i krajobrazowe, o ktdérych mowa
w art. 1 ust. 2 pkt 1, la 1 2 ustawy, poprzez ustalenia zawarte w §4 tekstu uchwaty,
dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, oraz w §13-23 tekstu
uchwaty, dotyczace wustalenia zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu;



2) wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami iochrony gruntow

rolnych i le$§nych oraz ochrony 716z kopalin, o ktéorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy,
poprzez ustalenia zawarte w §5 tekstu uchwaty, dotyczace zasad ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu oraz poprzez dokonanie szczegotowe]
analizy wszystkich zagadnien dotyczacych ochrony $rodowiska w prognozie
oddziatywania na srodowisko;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspodiczesnej,

o ktéorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy, poprzez rozpatrzenie wniosku oraz
uzgodnienie projektu przez Powiatowego Konserwatora Zabytkéw w Poznaniu;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze

szczegdlnymi potrzebami, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnianiu dostepnos$ci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2240), poprzez wprowadzenie zakazOw w zakresie mozliwosci lokalizacji
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, zapiséw regulujacych
sposob zaopatrzenia w ciepto do celow grzewczych oraz nakazu zapewnienia miejsc
postojowych zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrgbnymi (analiza
powyzszych wymagan zawarta zostala rowniez w prognozie oddzialtywania na
srodowisko);

5) walory ekonomiczne przestrzeni, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 6 ustawy, poprzez

6)

7)

8)

9

stworzenie ukladu urbanistycznego przede wszystkim dla terenéow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terenow zabudowy ustugowej, z uwzglgednieniem
istniejagcych uwarunkowan terenowych, komunikacyjnych oraz sieci infrastruktury
technicznej;

prawo wlasnos$ci, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy, poprzez wykonanie analizy
stanu wlasnosci terenu objetego planem oraz dostosowanie zagospodarowania do
istniejgcych uwarunkowan prawnych, a takze analize wnioskow do planu;

potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 8
ustawy, poprzez rozpatrzenie wnioskow wilasciwych organow wojskowych, ochrony
granic oraz bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 9 ustawy, poprzez
umozliwienie udziatu spoteczenstwa w poszczegdlnych etapach procedury planistycznej,
zgodnie w wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko, a takze poprzez
uwzglednienie potrzeb spotecznych w zakresie umozliwienia realizacji miejsc
postojowych;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 10 ustawy, poprzez wprowadzenie
w projekcie planu ustalen w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji 1 infrastruktury technicznej oraz dopuszczenie inwestycji celu publicznego w
zakresie inwestycji mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko;

10) zapewnienie  udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkow komunikacji
elektronicznej, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 11 ustawy, poprzez umozliwienie



udzialu spoleczenstwa w poszczegoélnych etapach procedury planistycznej, zgodnie
z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, w tym przez
mozliwos¢ sktadania wnioskow do planu;

11) zachowanie jawno$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych, o ktorych mowa
w art. 1 ust. 2 pkt 12 ustawy, poprzez prowadzenie procedury zgodnie z zakresem
okreslonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz w innych
aktach prawnych powszechnie obowigzujacych;

12) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci,
o ktorej mowa w art. 1 ust. 2 pkt 13 ustawy, poprzez wprowadzenie zapisOw w zakresie
zaopatrzenie w wod¢ zgodnych z ustaleniami przepisoéw odrebnych;

13) potrzebg zapobiegania powaznym awariom 1 ograniczania ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego 1 srodowiska, o ktoérej mowa w art. 1 ust. 2 pkt 14 ustawy, poprzez ustalenia
zawarte w §5 tekstu uchwaty, dotyczace zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
oraz ksztattowania krajobrazu oraz poprzez dokonanie szczegdtowej analizy wszystkich
zagadnien dotyczacych ochrony srodowiska w prognozie oddziatywania na §rodowisko;

14) potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej, poprzez dokonanie szczegotowej analizy wszystkich zagadnien
dotyczacych ochrony §rodowiska w prognozie oddzialywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy ustalajac przeznaczenie poszczegélnych terenéw lub
okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu, wywazone zostaty
interesy zaré6wno publiczne jak 1 interesy prywatne poprzez uwzglednienie wnioskow
ztozonych na etapie przystgpienia do opracowania planu oraz poprzez sporzadzenie prognozy
oddzialywania na $rodowisko, w ktorej zawarte zostaly analizy Srodowiskowe. Interes
publiczny zostal tez uwzgledniony poprzez stworzenie dla aktualnych i1 potencjalnych
inwestorOw, na obszarze objetym przedmiotowym planem, warunkow gospodarowania
zgodnych z ich zamierzeniami, co potencjalnie przyczyni si¢ do rozwoju gminy Komorniki.

Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy sposob lokalizacji nowej zabudowy poprzedzony zostat
wykonaniem szczegétowych analiz w zakresie wlasnosci, obecnego zainwestowania
1 uzytkowania terenu objetego planem oraz istniejagce] infrastruktury technicznej.
Uwzgledniajac powyzsze opracowania projekt planu wykonany zostat z uwzglgednieniem
wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni.

Projektowana zabudowa stanowi¢ bedzie uklad, z odpowiednim dostgpem do drogi
publicznej, zapewniajagc tym samym zminimalizowanie transportochtonnosci uktadu
przestrzennego, mozliwo$¢ skorzystania z rozwigzan w zakresie ruchu pieszego, rowerowego
oraz tatwego dostepu do publicznego transportu zbiorowego.

Projekt planu jest zgodny z wynikami ,,Oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki oraz miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego”, ktéora  zostala  zatwierdzona  uchwalg  Nr
LXXXIV/744/2024 Rady Gminy Komorniki z dnia 18 marca 2024 r.



Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, zostat przedstawiony w prognozie
skutkow finansowych uchwalenia planu.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze projekt planu miejscowego jest zgodny
z polityka przestrzenng gminy i wlasciwymi ustawami oraz przepisami szczegolnymi oraz nie
jest sprzeczny z interesem publicznym i uwzglednia wymagania ochrony srodowiska.



