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Na podstawie uchwaty Nr V11/101/19 Rady Miejskiej w Gostyniu z dnia 13 czerwca
2019 r. przystapiono do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu potozonego w Czachorowie. Obszar ww. planu czg¢sciowo objety jest ustaleniami
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — Strefa gospodarcza
Czachorowo uchwalonego uchwata Nr XXXVIII/479/05 Rady Miejskiej w Gostyniu z dnia
30 maja 2005 r. Decyzja o przystgpieniu do prac nad ww. planem byta efektem analizy
zasadnosci sporzadzenia niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
ktora wykonat Burmistrz Gostynia. Przystapienie do analizy byto skutkiem wnioskéw
ztozonych przez Mann+Hummel FT Poland Sp. z o.0. Sp. k. z siedzibg w Gostyniu oraz
Convert PL Sp. z 0.0. z siedzibg w Czachorowie. Analiza uwarunkowan, stanu istniejgcego,
zgodnosci  proponowanych rozwigzan ze studium uwarunkowan i1  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz fakt, ze optymalny rozw6j ww. przedsiebiorstw moze
nastgpi¢ jedynie na wskazanych terenach pozwala stwierdzié, ze podjecie niniejszej uchwaty
bylo uzasadnione. Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stuzy¢
ma okresleniu sposobu zagospodarowania terenu i jego zabudowy, atakze zaplanowaniu
optymalnego uktadu komunikacyjnego przy uwzglednieniu wystgpujacych uwarunkowan

funkcjonalno-przestrzennych, krajobrazowo-przyrodniczych, kulturowych i ekonomicznych.

Stosownie do art.17 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) ogloszono w prasie
i przez obwieszczenie, a takze na stronie internetowej oraz w biuletynie informacji publicznej
0 podjeciu uchwaty 0 przystapieniu do sporzadzenia planu, okreslajgc forme, miejsce 1 termin

sktadania wnioskow do planu, zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

O podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu zawiadomiono takze na
piSmie instytucje i organy wilasciwe do uzgadniania i opiniowania. W procedurze
sporzadzenia planu uwzgledniono wszystkie zgromadzone wnioski instytucji, o ktérych
mowa w art. 17 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Po zebraniu wnioskéw, od instytucji i organow do tego upowaznionych, przystapiono do
ich rozpatrzenia oraz analiz i prac studialnych, ktore poprzedzity opracowanie ostatecznej

koncepcji planu.



Wykonane koncepcje przedstawialy sposoby zagospodarowania terenu,
uwzgledniajgce aspekty srodowiskowe, przestrzenne, ekonomiczne i spoteczne dotyczace
terenu objetego opracowaniem planu. Koncepcje przedstawialy warianty rozwigzan
Z uwzglednieniem zagwarantowania mozliwosci zabudowy, ktora pozwoli na swobodny
rozwoj sektora produkcji i ustug w ramach istniejacych terenoéw tzw. Strefy gospodarczej
Czachorowo. Rozwazano alternatywne wielko$ci dziatek oraz propozycje wewngtrznych

rozwigzan komunikacyjnych.

Propozycje sytuowania nowej zabudowy uwzgledniaja wymagania ‘tadu
przestrzennego i efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomiczne tej
przestrzeni. Tereny zwartej zabudowy produkcyjno-ustugowej skoncentrowane
w oddaleniu od osiedli mieszkaniowych minimalizuja transportochtonno$¢ uktadu
przestrzennego i ograniczajg wydatki gminy na wyposazenie nOwych terenow
w podstawowe  sieci infrastruktury technicznej oraz zapobiegaja  konfliktom

przestrzennym z kolidujacymi ze sobg sposobami zagospodarowania terenu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony na podstawie niniejszej
uchwatly obejmie obszar o powierzchni ok. 21,9 ha potozony w obrgbie geodezyjnym
Czachorowo, na potudniowy zachéd od Ronda Biznesu w Gostyniu. Obszar ten
W obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Gostyn, zatwierdzonym uchwata Nr V/54/19 Rady Miejskiej w Gostyniu
z dnia 7 marca 2019r., przewidziany jest pod rozwo¢j dziatalno$ci gospodarczej w tym
produkcji sktadow i ustug (P/U) Niniejszy plan uwzglednia parametry zabudowy wskazane
w kierunkach rozwoju okreslonych w studium oraz nawigzuje do ustalen obowigzujgcych
plané6w miejscowych opracowanych dla terenow produkcyjno-ustugowych zlokalizowanych

w bezposrednim sasiedztwie.

Podstawowym  przeznaczeniem, jakie przewidziano dla terenu objetego
przedmiotowym planem, sa obiekty produkcyjne, sktady i magazyny oraz zabudowa
ustugowa. Uzupehlieniem funkcji jest takze teren infrastruktury technicznej w zakresie

elektroenergetyki oraz teren drogi publicznej zbiorczej.

W oparciu o wczesniejsze doswiadczenia, zwigzane z realizacjg innych
obowigzujacych planéw miejscowych, ustalono, ze okreslenie minimalnej powierzchni
dziatki, maksymalnej powierzchni zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie czynnej

umozliwia skuteczne ksztattowanie tadu przestrzennego na terenie objetym planem.

Na terenie objetym opracowaniem, ustalono parametry dajace mozliwo$¢ rozwoju

produkcji 1 ustlug przy jednoczesnym zachowaniu tadu przestrzennego 1 nawigzaniu
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parametrami projektowanych budynkow do istniejacej zabudowy produkcyjno-ustugowej
zlokalizowanej w sasiedztwie. W tym celu ustalono maksymalng wysokos$¢ zabudowy do
38 m oraz ustalono maksymalny dopuszczalny wskaznik zabudowy do 60%, a powierzchnia

biologicznie czynna ustalona zostata na poziomie min. 20%.

Obstuga komunikacyjna terenow w granicach planu realizowana bgdzie z przylegtych
drog zlokalizowanych na obszarze planu oraz poza obszarem planu oraz doj$¢ i dojazdow

stosownie do przepisow odrgbnych.

Wymagania ochrony $rodowiska zachowano poprzez wykluczenie mozliwosci
realizacji zaktadéow o zwigckszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii
przemystowych. Dopuszczono rowniez zastosowanie systemoéw wykorzystujacych zrodta
czystej energii. Istotnym celem ustalen planu byto takze zapewnienie ochrony $rodowiska
poprzez odpowiednie nakazy i zakazy w zakresie ochrony przed hatasem, gospodarki

odpadami czy zaopatrzenia w energi¢ cieplna.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja obiekty zabytkowe.
Zlokalizowany jest jednak zespot zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych nr 20
w obrgbie ktérego wystepuja stanowiska archeologiczne ujete w gminnej 1 wojewddzkiej
ewidencji zabytkow, dla ktorego okreslono zasady ochrony poprzez zachowanie przepisow

ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja tereny przestrzeni publicznych
W rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwiazku z czym

nie okreslono ustalen dotyczacych wymagan wynikajacych z potrzeb ich ksztattowania.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sOb ze szczegllnymi potrzebami zostalty uwzglednione poprzez wskazanie koniecznosci
zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc postojowych dla pojazdow wyposazonych w karte
parkingowg oraz zapisy umozliwiajace realizacj¢ pochylni poza liniami zabudowy. Ponadto
W planie brak wustalen, ktére moglyby mie¢ negatywny wplyw na potrzeby o0sob

niepetnosprawnych.

W projekcie planu uwzgledniono przebieg istniejacych sieci uzbrojenia terenu oraz
zapewniono mozliwos¢ jej rozbudowy, budowy i remontow.
Ustalenia projektu planu nie wptyng negatywnie na potrzeby obronnosci

i bezpieczenstwa panstwa, CO zOstato potwierdzone uzgodnieniem z wtasciwymi organami.

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Gostyn oraz uchwala

Nr XVI11/214/16 Rady Miejskiej w Gostyniu z dnia 19 maja 2016 r. w sprawie aktualnosci



studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego obowiazujacych na terenie miasta i gminy Gostyn
wskazuja, ze obszar opracowania Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu potozonego w Czachorowie czeSciowo objety jest ustaleniami obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — Strefa gospodarcza Czachorowo
uchwalonego uchwata Nr XXXVIII/479/05 Rady Miejskiej w Gostyniu z dnia 30 maja
2005 r., ktory zachowuje aktualnos¢. Pozostata czg$¢ terenu objetego niniejsza procedurg nie
jest objeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a ustalenia
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Gostyn
zatwierdzonego uchwatg Nr XXXVII/535/14 Rady Miejskiej w Gostyniu z dnia
9 maja 2014 r. zachowuja aktualnos¢. Zmieniajagce si¢ uwarunkowania gospodarcze
przyczynity si¢ do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonej w 2019 r. Ustalenia studium wskazuja dla
omawianego terenu kierunki rozwoju dziatalnosci gospodarczej w tym produkcji sktadow
i ustug (P/U).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Czachorowie
sporzadzono w celu ograniczenia niekorzystnych skutkéw niekontrolowanego rozwoju
zabudowy. Ww. plan reguluje parametry zabudowy uwzgledniajac skorygowana funkcje
rozwoju terenu (w tym maks. wysoko$¢ zabudowy, maks. powierzchnia zabudowy, min.
I maks. intensywno$¢ zabudowy, min. powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki). Przewidziano
takze ustalenia dotyczace min. liczby miejsc postojowych, tak aby w petni zabezpieczy¢

zapotrzebowanie w tym zakresie.

Na skutek uchwalenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
potozonego w Czachorowie ulegnie zmianie przeznaczenie terenu. Przewiduje si¢, ze warto$¢
terenu powinna wzrosna¢. Wystapi mozliwo$¢ pobrania optaty z tytutu wzrostu warto$ci
nieruchomosci. Projekt planu przewiduje poszerzenie drogi publicznej w zwiazku z czym
wystgpi konieczno$¢ poniesienia naktadow finansowych. Wystgpi rowniez konieczno$é
wykupu gruntow na ten cel. W dalszej perspektywie, po realizacji zabudowy zgodnie
z ustaleniami planu, dochodem dla gminy beda optaty z tytutu podatku od nieruchomosci od

obiektow przeznaczonych pod zabudowe produkcyjno-ustugows.

Projekt planu przekazany zostat do opiniowania i uzgadniania stosownie do art. 17 pkt
6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku i jego

ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na



srodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 247 ze zm.). Wniesione w opiniach i uzgodnieniach
uwagi zostaty uwzglednione w projekcie planu, w zakresie zgodnym z obowigzujacymi

przepisami prawa.

Projekt planu, wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko, zostanie wylozony do
publicznego wgladu. W trakcie wytozenia zorganizowana zostanie publiczna dyskusja nad
przyjetymi w projekcie rozwigzaniami. W terminie przewidzianym na zbieranie uwag,
wynikajacym z art. 17 pkt11l ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
wniesiono uwage dotyczacg zwigkszenia wysoko$ci budynkow z 24ma na 38 m.
Zarzadzeniem Burmistrza Gostynia Nr 654/2021 z 20 pazdziernika 2021 r. uwaga zostata
uwzgledniona. Rozstrzygnigcie spowodowalo konieczno$¢ ponowienia procedury w zakresie

uzgodnien projekt planu oraz ponowne wylozenie do wgladu publicznego.

Zarowno na etapie redagowania planu, jak irozstrzygania wnioskow i opinii
rozpatrywano rézne warianty rozwigzan planistycznych. Przyje¢to rozwigzania optymalne,

bedace kompromisem pomiedzy interesem publicznym, a postulatami zainteresowanych.

W procedurze sporzadzania Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu potozonego w Czachorowie, zapewniono udzial spoteczenstwa zgodnie z przepisami
ustawy 0 udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko. Na etapie wylozenia
projektu planu do publicznego wgladu zostaty/nie zostaly wniesione uwagi i wnioski
w zakresie odpowiadajagcym art. 40 ww. ustawy dotyczacych merytorycznej tresci projektu

planu, w tym zagadnien dotyczacych ochrony srodowiska.

Na wszystkich etapach prowadzenia procedury sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w Czachorowie, w tym na etapie
przyjmowania wnioskéw i uwag do projektu planu uwzglgdniono konieczno$¢ ochrony

| przetwarzania danych osobowych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Dla gruntéw rolnych klasy Illa o tacznej powierzchni 5,2811 ha, potozonych na
obszarze objetym planem, uzyskano zgode na zmiang przeznaczenia tych gruntow na cele
nierolnicze, na mocy decyzji Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi nr SZ.tr.602.133.2021 z dnia
20 lipca 2021 r.

W zwigzku z powyzszym, wobec wyczerpania procedury przewidzianej ww.
przepisami prawa, projekt uchwaly w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w Czachorowie zostanie przedtozony do uchwalenia

Radzie Miejskiej w Gostyniu.



