UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR ....../2020
RADY GMINY KOMORNIKI

Wojt Gminy Komorniki przystgpit do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cze$ci wsi Komorniki w rejonie ulicy Polnej na podstawie uchwaty nr
VI11/61/2019 Rady Gminy Komorniki z dnia 28 marca 2019 roku.

Celem opracowania planu miejscowego jest przeznaczenie terendw objetych
opracowaniem w zgodzie ze studium przy jednoczesnym wprowadzeniu stref zieleni
rozdzielajacych rozne formy zabudowy oraz ustaleniu spojnych parametrow zabudowy i
zagospodarowania dla przedmiotowego terenu, uwzgledniajacych sasiedztwo zabudowy
mieszkaniowej.

Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przy opracowywaniu projektu miejscowego planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez:

— wprowadzenie ustalen w zakresie zasad ochrony 1 ksztaltowania tadu
przestrzennego,

— okreslenie przeznaczenia poszczegdlnych terendw,

— okreslenie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikdéw zagospodarowania
terenow,

— zapewnienie niezbgdnych powigzan komunikacyjnych w powigzaniu z istniejaca
siecig drogowa;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez:

— okre$lenie parametrow 1  wskaznikow  ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych, poprzez:

— okreslenie zasad ochrony §rodowiska, przyrody 1 krajobrazu oraz zasad
ksztattowania krajobrazu,

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury
wspolczesnej, poprzez uwzglednienie wniosku Powiatowego Konserwatora Zabytkow
i uzyskanie uzgodnienia projektu planu;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o
zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, poprzez:

— ustalenie lokalizacji stanowisk postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

— stosowanie ograniczen lub zakazéw w zakresie spalania paliw dla celoéw grzewczych,
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

— uwzglednienie w zagospodarowaniu terenu ograniczen wynikajacych z przebiegu
sieci | obiektow infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) walory ekonomiczne przestrzeni, poprzez:

— optymalne wykorzystanie zasobow przedmiotowego obszaru 1 stworzenie
warunkow dla jego rozwoju;

7) prawo wiasnosSci, poprzez:




— uwzglednienie w zagospodarowaniu istniejagcych uwarunkowan wlasnosciowych,

— wyznaczenie terenu obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow, terenu
zieleni oraz terenu drogi publicznej klasy zbiorczej,

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, poprzez:

— zawiadomienie 0 przystgpieniu do sporzadzenia planu oraz przestanie do
uzgodnienia projektu planu do wilasciwych organow wojskowych (Wojewodzki
Sztab Wojskowy, Agencja Wywiadu), ochrony granic (Nadodrzanski Oddziat
Strazy Granicznej) i bezpieczenstwa panstwa (Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego)
- ww. organy uzgodnity projekt planu bez uwag, co oznacza, ze spetnia on wymogi
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego, poprzez:

— ustalenie przeznaczenia terenu zgodnego z polityka przestrzenng gminy,

— wskazanie lokalizacji obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow, stosownie
do blisko$ci wezta autostradowego i sasiedztwa terenu,

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych, poprzez:

— dopuszczenie robdot budowlanych w zakresie sieci i1 obiektow infrastruktury
technicznej, w tym w szczeg6lnosci sieci: wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowe;j,
elektroenergetycznej, cieplowniczej i telekomunikacyjnej,

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkéow komunikacji
elektronicznej, poprzez:

— zamieszczanie ogloszen i1 obwieszczen o przystgpieniu do opracowania planu
miejscowego oraz wytozeniu planu do publicznego wgladu w urzedzie gminy, na
tablicy ogloszen, w prasie lokalnej oraz na stronach internetowych gminy,

— zebranie wnioskow do planu,

— przeprowadzenie wylozenia do publicznego wgladu oraz organizacje w tym
okresie dyskusji publicznej, a takze zbieranie uwag do planu,

— rozpatrywanie wnioskoéw 1 uwag nadsylanych do planu;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, poprzez:

— zamieszczanie ogloszen 1 obwieszczen o przystgpieniu do opracowania planu
miejscowego oraz wylozeniu planu do publicznego wgladu w urzedzie gminy, na
tablicy ogloszen, w prasie lokalnej oraz na stronach internetowych gminy,

— umozliwienie dostgpu do dokumentacji planistycznej zgodnie z obowigzujacymi
przepisami;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci, poprzez:

— ustalenie zaopatrzenia w wodg pitng z sieci wodociggowe;j,

— dopuszczenie robdt budowlanych w zakresie sieci 1 obiektow infrastruktury
technicznej, w tym w szczegolnosci sieci wodociggowe;.

Nowa zabudowa, wyznaczona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

znajduje si¢ w Dbezposrednim sgsiedztwie obszardw zurbanizowanych, w granicach
administracyjnych obrebu Komorniki i stanowi kontynuacje¢ istniejacych baz logistycznych,
zlokalizowanych w jego sasiedztwie. W projekcie planu nast¢puje kontynuacja wskazanego w
obecnie obowigzujacym planie przeznaczenia terenu, przy jednoczesnym doprecyzowaniu
rodzajow dziatalnos$ci, ktore beda mogty by¢ zlokalizowane na terenie planu.

Teren planu nie jest objety zadng forma ochrony przyrody. Teren opracowania planu nie
przedstawia znacznych walorow przyrodniczych i jest silnie zmieniony przez czlowieka.



Planowana w projekcie planu zabudowa znajduje si¢ posrdd terendéw juz zurbanizowanych
oraz bedzie charakteryzowacé si¢ spojnym zatozeniem urbanistycznym.

Teren opracowania planu ma bezposredni dostep do sieci infrastruktury technicznej.

Dodatkowo, poprzez dopuszczenie robot budowlanych w zakresie sieci i obiektow
infrastruktury technicznej, w tym w szczegolnosci sieci: wodociggowej, kanalizacyjnej,
gazowej, elektroenergetycznej, cieptowniczej i telekomunikacyjnej zabezpieczono mozliwosé
rozwoju infrastruktury technicznej, w tym potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci
wody.
Teren opracowania planu obstugiwany jest przez transport publiczny. W jego sasiedztwie
zlokalizowany jest przystanek autobusowy linii nr 716, ktore stanowi dogodny S$rodek
transportu aglomeracji poznanskiej. Ze wzgledu na bezposrednie sgsiedztwo drogi publicznej,
miejscowy plan zapewnia mozliwo$¢ korzystania z rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow. Lokalizacja nowej zabudowy produkcyjnej,
sktadow i magazyndéw oraz ustug na dotychczas nie zabudowanych dziatkach umozliwi
pracownikom 1 korzystajacym z ustug maksymalne wykorzystanie publicznego transportu
zbiorowego jako podstawowego s$rodka transportu i wpisuje si¢ w trend minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego. Ponadto, projekt planu uwzglednia uniwersalne
projektowanie poprzez nakaz lokalizacji stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa, zgodnie z przepisami odrebnymi oraz dopuszczenie wysunigcia przed
linie zabudowy pochylni idzwigow zewngtrznych, ktore poprawiaja dostepnos¢ osob
niepetnosprawnych.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Na czeSci terenu objetego opracowaniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zatwierdzony uchwala Nr 1X/53/99 Rady Gminy Komorniki z dnia 11 maja
1999 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Gluchowo w obszarze terenéw zainwestowanych i czesci wsi Komorniki, oraz jego zmiana,
zatwierdzona uchwatg Nr XLVI1/312/2010 z dnia 24 maja 2010 roku w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Gluchowo w obszarze terenow
zainwestowanych i czg$ci wsi Komorniki — etap Ib, ktory okreslit przeznaczenie dziatek nr
50/2, 51/3, 51/4 1 51/5, obreb Komorniki oznaczone sg jako teren obiektow produkcyjnych,
sktadéw 1 magazynow.

Zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal przeanalizowany
pod katem sposobu realizacji wynikajacych z wymogoéw dotyczacych zasad sporzadzania
dokumentow planistycznych, zgodnosci z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Komorniki (uchwata Nr LVII1/575/2018 Rady Gminy Komorniki z
dnia 11 pazdziernika 2018 r. w sprawie stwierdzenia aktualnosci studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego). Na podstawie dokonanej analizy aktualno$ci stwierdzono,
ze Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki
uchwalone uchwata Nr LII/348/2010 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 pazdziernika 2010 r.
oraz zmienione uchwatg Nr XXXV/355/2017 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 maja 2017 r.
jest aktualne pod wzgledem zgodnosci z polityka przestrzenng gminy. Ponadto, obowigzujacy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal rowniez uznany za aktualny.

Mimo, ze w wyze] wymienionym dokumencie nie wskazano braku aktualnosci
analizowanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, planowanie
przestrzenne jest procesem ciaglym ze wzgledu na zmienno$¢ uwarunkowan i potrzeb
rozwojowych. Uchwalenie miejscowego planu bedzie zgodne z wynikami analizy, w tym z




obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Komorniki, ktore zostalo uznane jako dokument aktualny zaro6wno pod wzgledem zgodnosci
Z przepisami prawa jak i wizji rozwoju gminy.

Wplyw ustalen planu na finanse publiczne.

Plan nie bedzie generowal kosztow zwigzanych z wykupem prywatnych terenow pod drogi
publiczne.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie bedzie wptywaé
na finanse publiczne wojewodztwa 1 powiatu w zakresie koniecznosci lokalizacji nowych
drog.

Procedura formalno-prawna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r.,
poz. 293).

Po ogloszeniu w prasie komunikatu o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dnia 4 kwietnia 2019 roku, wystapiono na pisSmie do
organow wiasciwych do opiniowania i uzgadniania planu, organdw administracji rzagdowe;j
i samorzadowej oraz jednostek organizacyjnych o sktadanie wnioskow. Wnioski zostaty
rozpatrzone przez Woéjta Gminy Komorniki w trakcie sporzadzania projektu planu.

W pismach z dnia 4 kwietnia 2019 r. wystgpiono do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska i Pafistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu
i stopnia szczegotowosci informacji zawartych w prognozie oddziatywania na srodowisko
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czg¢sci wsi Komorniki w
rejonie ulicy Polnej. W odpowiedzi pismami z dnia 30 kwietnia 2019 r. — PPIS oraz z 29
kwietnia 2019 r. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska uzgodnity zakres i szczegdtowosé
prognozy.

Dnia 19 lipca 2019 r. projekt planu uzyskal pozytywna opini¢ Gminnej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej, a takze wszystkie wymagane prawem opinie i uzgodnienia.

Ze wzgledu na konieczno$¢ wystgpienia z wnioskiem do Ministra Rolnictwa 1 Rozwoju
Wsi o zgode na przeznaczenie gruntéw rolnych klasy IIIb na cele nierolnicze na fragmencie
terenu objetego opracowaniem, Wojt Gminy Komorniki postanowit ponowi¢ procedurg
planistyczng i podzieli¢ obszar planu na dwie, procedowane w dwoch etapach, czesci. 13
wrzes$nia 2020 Minister Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi wyrazil zgod¢ na przeznaczenie 1,5710 ha
gruntéw rolnych klasy I1Ib na cele nierolnicze.

Wobec dopetnienia przewidzianej ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym procedury, przedtozono Radzie Gminy Komorniki projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Komorniki w rejonie ulicy
Polnej — etap 2, na podstawie uchwaty nr VI11/61/2019 Rady Gminy Komorniki z dnia 28
marca 2019 roku, celem jego uchwalenia.

Po uchwaleniu planu, uchwata wraz z dokumentacja planistyczng przekazana zostanie
Wojewodzie Wielkopolskiemu w celu oceny zgodno$ci z prawem, a nastgpnie przeslana
do ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.




