konsultacje spoleczne
Uchwala Nr........cccceeueeueee.

Rady Gminy Komaréw-Osada

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu
centrum Komarowa - Osady

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz w zwiazku z Uchwala Nr
XV/100/2025 z dnia 21 pazdziernika 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu centrum Komarowa - Osady, Rada Gminy
uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia Ogolne

§ 1. Stwierdza si¢, Zze nie zostaja naruszone ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Komaréw-Osada, uchwalonego uchwata Nr 11/8/2002 Rady

Gminy Komaréw-Osada z dnia 12 grudnia 2002 roku z pézniejszymi zmianami.

§ 2. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu centrum

Komarowa - Osady, zwany dalej ,,planem”.

2. Przedmiotem planu jest obszar w centrum Komarowa - Osady, ktérego granice przedstawiono na

zatgczniku nr 1.

3. Zatacznikami do niniejszej uchwaty sa:

1) zatacznik nr 1 — czg$¢ graficzna planu w skali 1:1000, stanowiaca integralng cz¢$¢ niniejszej
uchwaty;

2) zalacznik nr 2 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

3) zalacznik nr 3 — dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 1 5 ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczona w czeSci
graficznej planu okre§lajaca najmniejsza dopuszczalng odleglto$¢ usytuowania lica

zewnetrznych $cian budynku w stosunku do linii rozgraniczajacych, od ktérych te linie



wyznaczono. Linia ta nie dotyczy okapéw, gzymséw, schodéw i pochylni, wykuszy, balkonéw
i taraséw wystajacych przed lico budynku do 1,5 m;

2) przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj lub rodzaje zabudowy, zagospodarowania,
lub uzytkowania, ktére zostaty ustalone jako jedyne lub przewazajace, przy czym powierzchnia
calkowita budynkéw lub czgéci budynkéw o przeznaczeniu terenu lub powierzchnia terenu
zajetego pod to przeznaczenie nie moze by¢ mniejsza niz 51% powierzchni catkowitej wszystkich
obiektow na dzialce budowlanej, réwniez w odniesieniu do przeznaczenia o charakterze
niekubaturowym;

3) przeznaczeniu uzupelniajacym - nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktére uzupetnia
przeznaczenie terenu, przy czym powierzchnia catkowita budynkéw Ilub czesci budynkéw
o przeznaczeniu uzupetniajagcym lub powierzchnia tego przeznaczenia nie moze by¢ wigksza niz
49% powierzchni catkowitej wszystkich budynkéw na dzialce budowlanej, réwniez w odniesieniu
do przeznaczenia o charakterze niekubaturowym:;

4) symbolu — nalezy przez to rozumie¢ oznaczenie literowo-cyfrowe przypisane terenowi
wyznaczonemu liniami rozgraniczajacymi, okreslajace rodzaj przeznaczenia terenu, w ktérym
litery okreslaja przeznaczenie podstawowe terenu a cyfra umozliwia identyfikacje terenu spos$roéd

innych o tym samym oznaczeniu literowym;

§ 4.1.Nastgpujace oznaczenia na czesci graficznej sg ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) przeznaczenie terenu wyrazone za pomocg symboli;
2. Pozostate oznaczenia graficzne wystepujace na czesci graficznej planu nie wymienione w ust.

1 maja wylacznie charakter informacyjny.
Rozdzial 2
Przeznaczenie terenow

§ 5. W granicach planu wyznacza si¢ tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania, oznaczone symbolami:
1) 1U —teren ustug;

2) 1KDL - teren drogi lokalne;.

Rozdziat 3
Zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz zasady ksztaltowania krajobrazu
§ 6. W zakresie sytuowania obiektow budowlanych i zasad ksztaltowania zabudowy:

1) ustala si¢ usytuowanie budynkéw zgodnie z przebiegiem nieprzekraczalnej linii zabudowy

wskazanej na cze¢sci graficznej planu;



2) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy:

a) konstrukcji wsporczych sieci elektroenergetycznych, stlupdw oraz masztéw, za
wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej — 14 m,

b) pozostatych budowli — do 8,0 m, o ile ustalenia szczegbtowe niniejszego planu nie
stanowig inaczej,

c) dla budynkéw — zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla terenu 1U.

§ 7. Ustalenia w zakresie kolorystyki i oktadzin zewnetrznych budynkéw:

1)

2)

3)

4)

nakaz stosowania kolorystyki dachéw sposréd odcieni koloréw: brazowego, czerwonego,
bordowego, grafitowego, szarego;

dopuszcza si¢ dachy z nawierzchnig urzadzong w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje
roslin lub dachy solarne (fotowoltaiczne);

nakaz stosowania kolorystyki elewacji sposréd odcieni koloréw: bialego, bezowego, zéttego,
zielonego, szarego i grafitowego;

nakaz, o ktérym mowa pkt 3 nie dotyczy:

a) kolorystyki elewacji wynikajacej z zastosowania materialéw elewacyjnych z drewna,

cegly, kamienia, betonu i szkla,
b) elementéw elewacji prezentujacych nazwe i logo podmiotu gospodarczego prowadzacego

dziatalno$¢ na danej dzialce budowlane;j.

§ 8. W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania

terendw ustala sie, iz dla wszystkich terenéw do czasu realizacji przeznaczenia terenu okreslonego

niniejsza uchwata zachowuje si¢ dotychczasowy sposéb zagospodarowania i uzytkowania terenu.

Rozdzial 4

Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz granice i sposoby zagospodarowania

terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw

§ 9. Ustalenia w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1)

2)

3)

obszar planu potozony jest w catosci w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
Niecka lubelska (Chetm — Zamo$¢) nr 407, dla ktérego sposéb zagospodarowania okreslony
zostal ustaleniami planu, w tym w szczegdlnosci w zakresie dopuszczalnego sposobu i
zagospodarowania terenu oraz prowadzenia gospodarki §ciekowej i odpadami;

zakaz lokalizacji przedsiewzig¢, mogacych zawsze znaczgco oddziatywacé na Srodowisko w
rozumieniu przepisOw o ochronie $rodowiska za wyjatkiem inwestycji celu publicznego z
zakresu tacznos$ci publicznej, sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz drég;

zakaz lokalizacji przedsiewzig¢, mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $srodowisko
w rozumieniu przepisOw o ochronie Srodowiska za wyjatkiem inwestycji celu publicznego z

zakresu Iacznos$ci publicznej, sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz drég;



4) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii;

5) gromadzenie odpadéw wytwarzanych na obszarze planu zgodnie z zasadami obowiazujacymi
na terenie gminy Komaréw-Osada;

6) ustala si¢ ochron¢ przed hatasem dla terenu oznaczonego symbolem 1U, poprzez obowiazek
traktowania tego terenu jak terenu zwigzanego ze statym lub czasowym pobytem dzieci;

7) nakaz utwardzenia lub uszczelnienia powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w tym
zagrozonych substancjami szczegdlnie szkodliwymi dla §rodowiska wodnego, w taki sposéb
by uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ zanieczyszczen do wod i do ziemi.

Rozdziat 5
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow

§ 10. W obszarze planu nie wystgpuja obiekty ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytki w tym
krajobrazy kulturowe. Obowigzuje ochrona przypadkowych odkry¢ archeologicznych zgodnie z

przepisami odr¢bnymi.
Rozdzial 6
Szczegoétowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
§ 11. Ustalenia w zakresie szczegdétowych zasad i warunkéw scalenia i podziatu nieruchomosci:

1) plan nie ustala granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci;
2) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ dziatek w terenie oznaczonym symbolem U — 800 m?;
3) ustala si¢ minimalny front dziatki w terenie oznaczonym symbolem U — 20 m;
4) ustala si¢ kat potozenia granic dziatek w stosunku do przyleglego pasa drogowego 90°
z tolerancja 15°;
5) ustalenia zawarte w pkt 2, 3 i 4 nie dotycza dziatek przeznaczonych pod infrastrukture
techniczng i komunikacyjna.
Rozdziat 7

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
§ 12. Ustalenia w zakresie zasad rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

1) ukfad drég publicznych tworzy droga oznaczona symbolem 1KDL, ktéra zapewnia obstuge
terendw objetych planem zar6wno w zakresie potagczen z ukladem transportowo-
komunikacyjnym gminy jak i z uktadem transportowo-komunikacyjnym ponadlokalnym.

2) zasady obstugi parkingowe;j:

a) potrzeby parkingowe w cato$ci nalezy zapewni¢ w granicach dziatek budowlanych

inwestycji, na powierzchni terenu lub w garazu,

b) wskazniki minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym liczba miejsc postojowych dla
pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa — minimum jedno miejsce na kazde

rozpoczgte 50 m? powierzchni uzytkowej lokalu ustugowego (w tym nie mniej niz dwa
4



miejsca dla lokalu ustugowego) oraz dodatkowo jedno miejsce dla pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa.
Rozdziat 8

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

13. 1. Zachowuje si¢ istniejgce sieci, urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej

z mozliwoscig ich rozbudowy i przebudowy.

2.

Pod budowe nowych i rozbudowe istniejacych sieci, urzadzen oraz obiektéw infrastruktury

technicznej przeznacza si¢ teren drogi oznaczonej symbolem 1KDL.

Dopuszcza si¢ lokalizowanie sieci, urzadzen oraz obiektow infrastruktury technicznej w terenie

oznaczonym symbolem 1U, pod warunkiem, ze nie wykluczy to mozliwo$ci zagospodarowania

terenu zgodnie z ustalonym przeznaczeniem.

W zakresie sieci wodociagowej ustala sig:

a) rozwdj systemu wodociggowego poprzez budowe i rozbudowe sieci rozdzielczej, o Srednicy
nie mniejszej niz 80 mm, zasilanej z uje¢ wody potozonych poza obszarem planu,

b) w przypadku braku mozliwos$ci przylacza do wodociagu dopuszcza si¢ zastosowanie ujeé
indywidualnych,

c) w granicach terenu objetego planem nalezy zapewni¢ przeciwpozarowe zaopatrzenie w wode
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

W zakresie sieci kanalizacyjnej ustala sie¢:

a) odprowadzanie sciekéw bytowych i przemystowych do sieci kanalizacji sanitarnej a nastepnie
oczyszczanie w oczyszczalni $ciekow zlokalizowanej poza obszarem planu;

b) rozwdj systemu kanalizacji poprzez budowe i rozbudowe sieci, o Srednicy minimalnej 50 mm
dla przewodéw ttocznych i 160 mm dla przewoddéw grawitacyjnych, z odprowadzeniem do
oczyszczalni $ciekéw potozonej poza obszarem planu;

c) w zakresie odprowadzenia Sciekéw bytowych, w przypadku braku mozliwosci przytacza do
sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ zastosowanie rozwigzan indywidualnych.

W zakresie sieci kanalizacji deszczowej ustala sig:

a) odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej;

b) w przypadku braku mozliwoSci wpiecia do sieci kanalizacji deszczowej lub braku
odpowiedniej przepustowosci sieci, dopuszcza si¢ odprowadzenie wdod opadowych i
roztopowych do gruntu,

c) rozwdj systemu kanalizacji deszczowej poprzez budowe i rozbudowe sieci, o S$rednicy
minimalnej 150 mm.

W zakresie sieci elektroenergetycznej ustala si¢:

a) rozwdj systemu elektroenergetycznego poprzez budowe i1 rozbudowe sieci i urzadzen
elektroenergetycznych;

b) zasilanie poprzez istniejace i projektowane sieci i stacje elektroenergetyczne.

W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sig¢:



a) budowe i rozbudowg sieci gazowej, o $rednicy nie mniejszej niz 32 mm;
b) dopuszczenie zastosowania rozwigzan indywidualnych.

9. W zakresie zaopatrzenia w cieplo ustala si¢ ogrzewanie budynkéw z wykorzystaniem sieci
cieplowniczych lub ze zrédet indywidualnych, z zastosowaniem Zzrédet ciepla, ograniczajacych
emisj¢ zanieczyszczen.

10. W zakresie infrastruktury teletechnicznej i telekomunikacyjnej ustala si¢ rozwdj systemu poprzez

budowe nowych i rozbudowe istniejacych sieci.

Rozdziat 9
Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

§ 14. Ustala si¢ granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,

tozsame z liniami rozgraniczajacymi terenu oznaczonego symbolem 1KDL.

Rozdzial 10

Ustalenia szczegétowe - parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania

terenu

§ 15. Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem 1U:

1) przeznaczenie terenu — teren ustug;

2) przeznaczenie uzupetniajace — teren parkingu;

3) przeznaczenie wykluczone:

a) teren ustug handlu hurtowego,

b) teren ustug handlu wielkopowierzchniowego,
¢) teren ustug turystyki,

d) teren ustug kultu religijnego;

4) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy budynkéw ustugowych - 12,0 m,

b) formy dachu i uksztattowanie gtéwnych potaci dachowych — dachy ptaskie, dwu- lub
wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych do 45°,

¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,01,

d) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 1,2,

e) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 60%,

f) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 20%;

5) ustala si¢ obstuge komunikacyjng terenu oznaczonego symbolem 1U z drogi oznaczonej
symbolem 1KDL stanowigcej cze¢éci istniejacej drogi - ul. Armii Krajowej lub z drogi
przylegajacej do obszaru planu od strony péinocnej (dziatka ew. nr 681/1) - ul. Pitsudskiego;

6) stawka stuzaca naliczaniu optaty zwiazanej ze wzrostem wartosci nieruchomo$ci w wyniku

uchwalenia niniejszego planu wynosi 1%.



§ 16. Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem 1KDL:

1) przeznaczenie terenu — teren drogi lokalne;j;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych drogi oznaczonej symbolem 1KDL do 2,0 m, zgodnie z

czescig graficzng planu, co stanowi poszerzenie istniejgcej drogi lokalnej;

3) stawka sluzaca naliczaniu optaty zwigzanej ze wzrostem warto$ci nieruchomosci w wyniku

uchwalenia niniejszego planu wynosi 1%.
Rozdziat 11
Ustalenia koncowe
§ 17. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Komaréw-Osada.
§ 18. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku Urzedowym

Wojewddztwa Lubelskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy



