Uzasadnienie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu centrum Komarowa - Osady
sporzadzony zostal w nastepstwie Uchwaly Nr XV/100/2025 z dnia 21 pazdziernika 2025 r.
Przedmiotem planu jest obszar zlokalizowany w $cistym centrum gminy na skrzyzowaniu ulic Armii
Krajowej i Pitsudskiego, ktorego zasigg przedstawiono graficznie na zalaczniku nr 1 do uchwaty.

Obszar objety planem stanowi mienie gminy z przeznaczeniem podstawowym na budynek
przedszkola wraz z infrastruktura towarzyszaca i jest uzupehlieniem sasiadujgcego terenu ustug
publicznych. Zlokalizowany jest przy drogach publicznych, ktoére zapewniajg obstuge komunikacyjng
terenu przeznaczonego pod zabudowe.

Plan miejscowy zgodny jest z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Komarow - Osada uchwalonym uchwatg Nr 11/8/2002 Rady
Gminy Komarow-Osada z dnia 12 grudnia 2002 roku z pdzniejszymi zmianami. Studium umozliwia
wprowadzenie nowych terenow zabudowy ustugowej publicznej i komercyjnej, zgodnie
z oczekiwaniami mieszkancoéw, Wojta Komarowa - Osady oraz Rady Gminy.

Miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego opracowany zostal zgodnie z procedura
okreslong w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2024 1. poz. 1130 ze zm.) oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021, poz. 2404). Dla projektu miejscowego planu zagospodarowania
przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddziatywania na $rodowisko zgodnie z ustawg z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 22024 r. poz. 1112 ze zm).

Zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, po podjeciu przez Rade Gminy uchwaty XV/100/2025 z dnia 21 pazdziernika 2025 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu centrum Komarowa - Osady, kolejno:

- ogloszono w prasie miejscowej, w biuletynie informacji publicznej, na stronie internetowej gminy oraz
przez obwieszczenie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego,
okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskow,

- zawiadomiono na pismie o podj¢ciu uchwaty o przystgpieniu do planu miejscowego instytucje i organy
wiasciwe do uzgadniania i opiniowania planu miejscowego,

- sporzadzono projekt planu miejscowego z uzasadnieniem oraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko,

- wystgpiono o opinie i uzgodnienia dotyczace rozwigzan przyjetych w projekcie planu miejscowego
zgodnie z ustaleniem art. 17 pkt. 6 lit. a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

- otrzymano niezbedne opinie i uzgodnienia,

- ogloszono o rozpoczeciu konsultacji spotecznych do projektu planu,
-.... Kolejne punkty do uzupemiania na p6zniejszych etapach procedury
Ustalenia planu miejscowego uwzgledniajg:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajacych, przeznaczenia terenow oraz wskaznikow zagospodarowania terenow;



2) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez efektywne zagospodarowanie przestrzeni,
poprzez ustalenia dotyczace ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terendw, w tym parametry
ksztaltowania zabudowy, poprzez ustalenie oraz zachowanie uzytkowania dotychczasowego w celu
ochrony waloréw srodowiskowych, przyrodniczych i krajobrazowych;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
ilesnych oraz ochrony zl6z kopalin poprzez wprowadzenie zakazu lokalizacji przedsigwzigc,
mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na $srodowisko oraz potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w rozumieniu przepisdw o ochronie srodowiska, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego
z zakresu facznosci publicznej, sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz drog;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspolczesnej
poprzez wskazanie ochrony przypadkowych znalezisk, co do ktorych istnieje przypuszczenie, ze moga
by¢ zabytkami archeologicznymi;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnych poprzez okreslenie zasad ochrony $rodowiska oraz umozliwienie polaczenia
obszaréw opracowania z uktadem transportowo-komunikacyjnym gminy jak i z uktadem transportowo-
komunikacyjnym ponadlokalnym;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez wykorzystanie istniejacych urzadzonych drég
publicznych zapewniajacych obstuge komunikacyjng dziatki budowlanej, jak réwniez kontynuacje
zabudowy w obszarze zurbanizowanym wyposazonym w sie¢ infrastruktury technicznej;

7) prawo wlasnoSci poprzez racjonalne wykorzystanie mienia gminnego z uwzglednianiem aspektow
ekonomicznych i spotecznych;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez uzgodnienie projektu planu z wlasciwymi
instytucjami;

9) potrzeby interesu publicznego ustalajac zasady zagospodarowania pozostajace w zgodzie
z zasadami zrownowazonego rozwoju i potrzebami mieszkancow gminy;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci
szerokopasmowych okreslajac mozliwo$¢ wyposazenia terendOw w sieci i urzadzenia infrastruktury
technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej
poprzez ogloszenie w prasie, na stronie Biuletynu Informacji Publicznej oraz na stronie internetowe;j
gminy, a takze obwieszczenie na tablicach ogtoszen o:

a) przystapieniu do sporzadzenia projektu planu i o konsultacjach spotecznych,

b) mozliwosci sktadania wnioskow i uwag do planu na pismie, ustnie do protokotu lub za
pomoca $rodkdéw komunikacji elektronicznej,

¢) mozliwosci zapoznania si¢ z niezbedng dokumentacjg sprawy;

12) zachowanie jawnosSci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do
czynnos$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm), jak réwniez na podstawie art.
21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnieniu informacji o sSrodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(Dz. U. 22024 1. poz. 1112 ze zm.), przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddziatywania na srodowisko
skutkow realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;



13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
poprzez dopuszczenie w planie miejscowym mozliwosci realizacji sieci infrastruktury techniczne;j,
w tym sieci wodociggowych;

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska poprzez brak terenow umozliwiajacych realizacje zakladow o zwigkszonym ryzyku
powaznej awarii.

Umozliwiajac sytuowanie nowej zabudowy uwzglednione zostaly wymagania ladu
przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenia oraz walory ekonomiczne przestrzeni,
w szczegdlnosci poprzez:

1) wyznaczenie terenu budowlanego w obszarze o wyksztalconym systemie komunikacyjnym
gminy, jednoczesnie przy dazeniu do minimalizowania transportochtonnosci uktadu
przestrzennego,

2) lokalizowanie nowej zabudowy ustugowej w sposoéb umozliwiajacy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu;

3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych w postaci wyznaczonych drog gminnych w obszarze
planu umozliwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow;

4) wskazanie terené6w rozwoju zabudowy w nawigzaniu do zapisow dokumentu Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Wejscie w zycie ustalen planu miejscowego zapewni mozliwo$¢ rozwoju i zagospodarowania
terenéw stanowigcych mienie gminy i odpowie na potrzeby mieszkancow. Jasne okreslenie zasad
dotyczacych przeznaczenia gruntéw bedzie sprzyjato planowaniu inwestycji w infrastrukture techniczng
oraz rozwoj okolicznych terenow.

Gmina Komaréw - Osada w catosci pokryta jest obowigzujagcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Konieczno$¢ zmiany i aktualizacji planow wynika z opracowangj
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Zatem przystapienie do sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu centrum Komarowa — Osady jest zasadne a jego
uchwalenie stanowi wyraz kontynuacji polityki przestrzennej gminy oraz wsparcia lokalnej aktywnosci
mieszkancoéw. Nalezy uchwala¢ nowe oraz aktualizowac i zmienia¢ obowigzujace plany miejscowe jesli
sa ku temu uzasadnione przestanki.

Ten sam kierunek wskazuje rowniez Strategia Rozwoju Gminy Komaréw - Osada na lata 2021
—2027 z perspektywa do roku 2030 (uchwalona uchwata Nr XXVI1/219/2021 Rady Gminy Komardw-
Osada z dnia 29 kwietnia 2021 r.), ktora jako kierunek pozadanych dzialan wpisuje rozwoj integracji
planowania spoteczno — gospodarczego z planowaniem przestrzennym, czego doskonaltym przykladem
jest procedowany teren.

Uchwalenie planu bedzie miato pozytywny wptyw na lokalng aktywno$¢ oraz na demografi¢
gminy Komaréw — Osada pomimo naktadéw finansowych jakie gmina poniesie na realizacj¢ inwestycji.

Projekt planu uwzglednia takze uniwersalne projektowanie poprzez zastosowanie techniki opisu
i prezentacji graficznej w formie uzytecznej dla wszystkich (art. 2 Konwencji o prawach osob
niepetnosprawnych). O udostgpnienie projektu planu nie wystapila zadna osoba ze szczegdlnymi
potrzebami, w zwigzku z powyzszym nie zaistniala potrzeba udostepnienia projektu zmiany planu
miejscowego w sposob zrozumiaty dla takiej osoby.

Biorac pod uwagg powyzej przedstawione uzasadnienie uchwalenie planu zagospodarowania
miejscowego dla fragmentu centrum Komarowa - Osady jest w pelni zasadne.



