UCHWALANR ..........
RADY GMINY KOTLIN
z dnia 28 sierpnia 2026 r.

w sprawie: zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Kotlin dla
terenéw w obrebie ewidencyjnym Kotlin

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 662 ze zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.), w zwigzku
z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 07 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2025 r. poz. 1668), w zwigzku z uchwatg
Nr IX/74/2025 Rady Gminy Kotlin z dnia 29 stycznia 2025 r., Rada Gminy Kotlin uchwala, co nastepuije:

§1
1. Uchwala sie zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Kotlin dla
terendw w obrebie ewidencyjnym Kotlin zwanej dalej ,planem”, po stwierdzeniu, Zze nie narusza on
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotlin,
zatwierdzonego uchwatg nr IV/15/2011 Rady Gminy Kotlin z dnia 27 stycznia 2011 r. (zmienionego

Uchwatg Nr XX1/120/2016 Rady Gminy Kotlin z dnia 30 czerwca 2016 roku).

2. Zataczniki do uchwaty stanowig;

1) czes¢ graficzna planu w skali 1:1000, zwana dalej ,rysunkiem planu” — zafgcznik nr 1;

2) rozstrzygniecie Rady Gminy Kotlin o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych - zafgcznik nr 2;

3) dane przestrzenne dotyczace planu — zatgcznik nr 3;

3. Granice obszaru objetego planem okre$lono na rysunku planu i zatgczniku nr 3.

§2
llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) dzialce — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie, na ktérej moze byc
umieszczona $Sciana frontowa projektowanego budynku bez prawa jej przekraczania w kierunku
linii rozgraniczajacej, za wyjatkiem takich elementow architektonicznych, jak: schody, tarasy,
balkony, gzymsy, okapy, rynny, przedsionki, wiatrotapy oraz inne detale wystroju
architektonicznego, dla ktorych dopuszcza sie wysuniecie poza te linie na odlegtos¢ nie wigkszg
niz1,5m.

§3
Ustala sie nastepujace przeznaczenie terendw:
1) teren ustug lub produkcji, 0znaczony na rysunku planu symbolem: 1U-P;
2) teren drogi dojazdowej, 0znaczony na rysunku planu symbolem: 1KDD;
3) teren komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczony na rysunku planu symbolem: 1KR;
4) teren zieleni, oznaczony na rysunku planu symbolem: 1Z.

§4
W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala sie:
1) nakaz sytuowania budynkéw z uwzglednieniem, wyznaczonych na rysunku planu,
nieprzekraczalnych linii zabudowy, z uwzglednieniem podziemnych cze$ci budynkow;



2)

w
~

w strefie zakazu lokalizacji nadziemnych obiektow budowlanych, wyznaczonej w rysunku planu
zakazuje sie lokalizacji instalacji odnawialnych Zrédet energii oraz nadziemnych obiektow
budowlanych z wytaczeniem: dojs¢, dojazddw, sieci technicznych, przytaczy infrastruktury
technicznej, sieci uzbrojenia terenu;

dopuszczenie lokalizacji dojs¢, dojazddw, sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

minimalna powierzchnia nowych dziatek, ustalonych w planie, nie dotyczy wydzielenia dziatek
pod obiekty infrastruktury technicznej i w celu regulacji granic miedzy sasiednimi
nieruchomosciami.

§5

W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztattowania krajobrazu ustala

sie:

zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaC na Srodowisko
z wylgczeniem inwestycji celu publicznego, w rozumieniu przepisoéw odrebnych;
zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko
W rozumieniu przepiséw odrebnych, z wytaczeniem inwestycji celu publicznego;
zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej w rozumieniu przepiséw odrebnych;
zakaz lokalizacji:
a) przedsiewzie¢ zwigzanych z:
— ubojem zwierzat i przetworstwem migsa,
— utylizacjg i grzebaniem padtych zwierzat,
— przetwarzaniem, zbieraniem, transportem, magazynowaniem, uzyciem i niszczeniem
ubocznych produktéw pochodzenia zwierzecego oraz produktow pochodnych,
— produkcjg mas bitumicznych,
— przetwarzaniem produktéw zawierajacych azbest,
— przetwarzaniem, przechowywaniem i skladowaniem odpaddw promieniotwérczych,
b) punktéw selektywnej zbiérki odpadow, stacji przetadunkowych odpadéw i otwartych
sktadowisk odpaddw;
c) miejsc do parkowania, dojs¢ i dojazdéw na powierzchni wliczanej do okre$lonej planem
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej;
dopuszczenie stosowania $rodkéw technicznych, technologicznych i organizacyjnych
zmniejszajacych ucigzliwosci akustyczne w celu zachowania pozioméw hatasu, okreslonych
w przepisach odrebnych;
nakaz stosowania o$wietlenia zewnetrznego o cieptej barwie i natezeniu Swiatta dostosowanych
do funkcji terenu, ukierunkowanego bezposrednio na teren lub obiekt, ktéry o$wietla,
ograniczajacego rozpraszanie Swiatta na otoczenie, w tym na tereny sasiednie oraz
niewywotujgcego efektu olsnienia, w tym u uczestnikéw ruchu drogowego.

§6

Ustala sie nastepujace zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw
kulturowych, oraz dobr kultury wspdtczesne;:

1)

strefy ochrony konserwatorskiej zewidencjonowanego stanowiska archeologicznego
nr AZP 63-34/22, ujetego w wojewddzkiej i w gminnej ewidenciji zabytkow, w granicach ktdrych
okreSla sie nakaz prowadzenia badan archeologicznych i uzyskania pozwolenia
konserwatorskiego na prowadzenie prac ziemnych i realizacje inwestycji zwigzanych
z zabudowaniem i zagospodarowaniem terenu, zgodnie z przepisami odrebnymi;

lokalizacje stref ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych —okreslonych
w pkt 1 zgodnie z rysunkiem planu;



3) na terenie wyznaczonej strefy ochrony konserwatorskiej zewidencjonowanego stanowiska
archeologicznego nr AZP 63-34/22 dopuszcza sie dziatalno$¢ inwestycyjng z zachowaniem
przepisow szczegolnych;

4) w przypadku odkrycia podczas robdét ziemnych przedmiotu, co do ktdrego istnieje
przypuszczenie, iz jest on zabytkiem zastosowanie majg przepisy odrebne.

§7

Nie ustala sie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

§8
1. Dla terenu ustug lub produkcji, 0znaczonego na rysunku planu symbolem: 1U-P ustala si¢ nastepujace
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) mozliwos¢ lokalizacji budynku albo budynkdw ustugowych, obiektu albo obiektéw produkcyjnych,
sktadow i magazyndw, z uwzglednieniem pkt 2, 3,4 i 5;

2) dopuszczenie lokalizacji obiektow handlowych, o powierzchni sprzedazy maksymalnie 400 m2;

3) zakaz lokalizacji ustug zdrowia i pomocy spotecznej, edukacii, kultury i rozrywki, sportu i rekreacii
oraz obiektow zwigzanych ze statym przebywaniem dzieci i mtodziezy;

4) w ramach zagospodarowania dopuszczenie lokalizacji instalacji odnawialnych Zrédet energii
wraz z budynkami i urzadzeniami towarzyszacymi, z wytgczeniem:

a) biogazowni, biokompostowni, zgodnie z ustaleniami przepisow odrebnych,
b) elektrowni wiatrowych o mocy wiekszej niz moc mikroinstalacji, zgodnie z ustaleniami
przepisow odrebnych;

5) dopuszczenie tymczasowych obiektow budowlanych i urzadzen zwigzanych lub niekolidujacych
z funkcjq terenu;

6) dopuszcza sig lokalizacje kondygnaciji podziemnych;

7) wskaznik intensywnosci zabudowy: od minimalnie 0,1 do maksymalnie 2,2 przy czym wskaznik
nadziemnej intensywnosci zabudowy od 0,1 do 0,8;

8) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30%;

9) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: 45%;

10) wysokos¢ zabudowy:

a) dla budynkéw: nie wiecej niz 15,0 m;
b) dla budowli: nie wiecej niz 25,0 m;

11) geometrie dachow: dachy ptaskie o kacie nachylenia potaci dachu do 12°;

12) nakaz zapewnienia wymaganych miejsc do parkowania na dziatce, z uwzglednieniem pkt 13 14,
w ilosci minimum 25 miejsc parkingowych na 1000m2 powierzchni uzytkowej zabudowy
ustugowej lub produkcyjnej, jednakze nie mniej niz 1,5 miejsce do parkowania na 2 zatrudnionych

13) nakaz zapewnienia miejsc do parkowania dla samochodéw ciezarowych w obrebie dziatki
zgodnie z potrzebami;

14) nakaz realizacji miejsc do parkowania przystosowanych do obstugi pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa, ktore winny stanowi¢ minimum 2 procent wymaganej ogélnej liczby miejsc,
przy czym nie mniej niz 1 miejsce do parkowania przystosowane do obstugi pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg;

15) minimalng powierzchnig nowo wydzielanych dziatek: 3000 m2.

§9
1. Dla terenu drogi dojazdowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem: 1KDD ustala
sie nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;
1) zakaz sytuowania tymczasowych obiektow budowlanych i urzadzen niezwigzanych
lub kolidujacych z funkcjg terenu;
2) zakaz lokalizacji stanowisk postojowych.



§10
1. Dla terenu komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczonego na rysunku planu symbolem:
1KR ustala sie nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu:
1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;
2) zakaz sytuowania tymczasowych obiektéw budowlanych i urzadzen niezwigzanych
lub kolidujacych z funkcjg terenu;
3) zakaz lokalizacji stanowisk postojowych.

§11
1. Dla terenu zieleni, oznaczonego na rysunku planu symbolem: 1Z ustala si¢ nastepujace zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) dopuszczenie lokalizacji zieleni naturalnej, zieleni o funkcji izolacyjnej;
2) zakaz lokalizacji obiektéw budowlanych, z wylaczeniem obiektow matej architektury,
sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;
3) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niz 90%.

§12
Nie ustala sie granic i sposobdw zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym terenéw gorniczych, a takze obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig oraz obszar6w osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa.

§13
1. W zakresie szczegotowych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
1) minimalng powierzchnig dziatki — 3000 mz;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki dla terenu 1U-P — 25,0 m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego przylegtej drogi od 70° do 110°.
2. Nie wyznacza sie granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci
W rozumieniu przepisow odrebnych.

§14
W zakresie szczegdinych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy ustala sie:
1) nakaz uwzglednienia w zagospodarowaniu i zabudowie terenu ograniczen wynikajacych
z odlegtosci technicznych od sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) nakaz zastosowania rozwigzan zamiennych w przypadku wystapienia kolizji inwestycji
z urzadzeniami drenazu melioracyjnego;
3) nakaz naprawy lub odtworzenia uszkodzonych urzadzern drenazu melioracyjnego oraz
przywrécenia ich do stanu zapewniajacego prawidtowe funkcjonowanie systemu melioracyjnego;
4) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych pogorszy¢ istniejace stosunki wodne na dziatkach
sgsiednich.

§15
W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala sie:
1) dla terenéw 1KDD i 1KR nakaz zachowania ciggtosci powigzan elementéw pasa drogowego,
w szczegblnosci jezdni, pieszo-jezdni, $ciezek rowerowych i pieszo-rowerowych oraz chodnikow
w granicach obszaru planu oraz z zewnetrznym ukfadem komunikacyjnym;
2) obstuge komunikacyjna terenu 1U-P wytacznie z terenu drogi dojazdowej, 0znaczonej symbolem:
1KDD, zgodnie z przepisami odrebnymi.



§16

W zakresie zasad modernizacii, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej ustala sie:

1)

nakaz powigzania sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym oraz zapewnienie

dostepu do sieci, zgodnie z przepisami odrebnymi;

dopuszczenie rozbidrki, budowy, przebudowy, rozbudowy i remontu sieci, urzadzen infrastruktury

technicznej oraz przytaczy do infrastruktury techniczney;

nakaz zapewnienia przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode do zewnetrznego gaszenia

pozardw oraz drog pozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

zaopatrzenie w wodg: z sieci wodociggowej, zgodnie z ustaleniami przepiséw odrebnych;

odprowadzanie Sciekow komunalnych:

) do sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z ustaleniami przepiséw odrebnych,

) do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej dopuszczenie odprowadzania $ciekow do

) szczelnych zbiornikdw bezodptywowych,

) dla Sciekéw nieodpowiadajacych parametrom okre$lonym w przepisach odrebnych -
nakaz podczyszczenia przed odprowadzeniem ich do kanalizacji sanitarnej, zgodnie
Z przepisami odrebnymi,

e) dopuszczenie lokalizacji lokalnych przepompowni Sciekdéw komunalnych;
odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych: do sieci kanalizacji deszczowej zgodnie
z przepisami odrebnymi, z dopuszczeniem przepompowni i zbiornikow retencyjnych, a takze
z mozliwo$cig ich zagospodarowania na terenie, zgodnie z przepisami odrebnymi;
zaopatrzenie w energie elektryczng: z sieci elektroenergetycznej lub z indywidualnych zrodet
energii, zgodnie z przepisami odrebnymi, z uwzglednieniem zapisow pkt 9;
zaopatrzenie w ciepto z sieci cieptowniczej lub z gazu, energii elektrycznej albo z odnawialnych
zrodet energii, z uwzglednieniem zakazéw i ograniczen w zakresie eksploatacji instalacj,
w ktérych nastepuje spalanie paliw, zgodnie z przepisami odrebnymi, z uwzglednieniem zapiséw
pkt 9;
dopuszczenie zaopatrzenia w energie elektryczng lub ciepto z odnawialnych Zrédet energii
zgodnie z przepisami odrebnymi oraz z zastrzezeniem pozostatych ustalen planu,
z wylgczeniem:

a) elektrowni wiatrowych o mocy wigkszej niz moc mikroinstalacji, zgodnie z ustaleniami
przepiséw odrebnych,
b) biogazowni, biokompostowni, zgodnie z ustaleniami przepiséw odrebnych;

a
b
c
d

10) zagospodarowanie mas ziemnych zgodnie z przepisami odrebnymi;
11) postepowanie z odpadami w sposob zgodny z przepisami odrebnymi.

§17

W zakresie ustalen dotyczacych sposobdw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
i uzytkowania terendw ustala sie, ze ustalenia zawarte w § 8 ust. 2 pkt 2 w zakresie dotyczacym obiektow

matej

architektury, zachowujg moc do dnia wejScia w zycie uchwaly, o ktérej mowa

w art. 37a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§18

Ustala sie stawke procentowa, stuzacg naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wysokosci 30%.

§19

Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Kotlin.



§20
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Wielkopolskiego.
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Zatacznik nr 2

do uchwaty Nr ..................
RADY GMINY KOTLIN

z dnia 28 sierpnia 2026 r.

Rozstrzygniecie Rady Gminy Kotlin o sposobie realizacii, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy
oraz zasadach ich finansowania.

Na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2026 r.
poz. 662 ze zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. 2026 poz. 538 ze zm.) Rada Gminy Kotlin rozstrzyga, co nastepuije:

§1.
Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspéinoty
stanowig, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U.z 2026 r. poz. 662 ze zm.), zadania wiasne gminy.

§2

Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;:

1) zadania w zakresie infrastruktury technicznej prowadzi¢ bedg wiasciwe przedsiebiorstwa,
w kompetencji ktorych lezy rozwoj sieci: wodociggowej i kanalizacji sanitarnej, energetycznej,
gazociggowej i ciepinej, zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz na
podstawie przepisoéw odrebnych;

2) zadania w zakresie gospodarki odpadami realizowane bedq zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie przepisow odrebnych;

3) za podstawe przyjecia do realizacji zadan, okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy, stanowi¢ bedg zapisy Wieloletniej Prognozy
Finansowej;

4) okre$lenie termindw przystapienia i zakonczenia realizacji tych zadan, ustalone bedzie wedtug
kryteriow i zasad przyjetych przy konstruowaniu Wieloletniej Prognozy Finansowej;

5) Inwestycje realizowane moga by¢ etapowo w zaleznosci od wielkoSci przeznaczonych na nie
srodkow.

§3
Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej okreslonych w planie.
Finansowanie inwestycji bedzie odbywac sie poprzez:
1) wydatki z budzetu gminy;
2) udziat inwestoréw w finansowaniu w ramach porozumien o charakterze cywilno — prawnym lub
w formie partnerstwa publiczno-prywatnego — ,PPP”, a takze wta$cicieli nieruchomosci;
3) wspotfinansowanie Srodkami zewnetrznymi, poprzez budzet gminy — w ramach m.in..:
a) dotacji unijnych,
) dotacji samorzadu wojewodztwa,
) dotacjii pozyczek z funduszy celowych,
)
)

o O T

kredytow i pozyczek bankowych,
innych $rodkéw zewnetrznych.
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Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.)



UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ......... RADY GMINY KOTLIN
z dnia 28 sierpnia 2026 r.

w sprawie: zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Kotlin
dla terenow w obre¢bie ewidencyjnym Kotlin

Przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony
na podstawie Uchwaty Nr 1X/74/2025 Rady Gminy Kotlin z dnia 29 stycznia 2025 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Kotlin dla terenow w obrgbie ewidencyjnym Kotlin.

Obszar opracowania planu potozony jest w poludniowej czesci gminy Kotlin, w obrgbie
geodezyjnym Kotlin, obejmuje dziatki o nr ewid. 457 1 454/1, ktérych powierzchnia wynosi
ok. 2,39 ha. Teren objety opracowaniem polozony jest przy drodze publicznej (wzdtuz
zachodniej granicy dzialki). Jednoczes$nie, dziatka o nr 454/1 od strony poludniowej graniczy
z drogami krajowymi nr 11 i 12. Zgodnie z mapa ewidencyjng w granicach obszaru objgtego
projektem planu wystepuja grunty orne RV.

Na obszarze objetym opracowaniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego na obszarze wsi Wyszki i Kotlin gmina Kotlin — cze$¢ pierwsza, uchwalony
uchwatg Nr X11/72/03 z dnia 3 grudnia 2003 roku. Zgodnie z jego zapisami, teren ten oznaczony
jest symbolami: 14DG10, 14DGY — tereny dziatalnosci gospodarczej, 14KG4 — teren drogi
glownej — krajowej, 14KL3 — teren drog lokalnych, 14Z3 — teren zieleni.

Przyjete w planie ustalenia dotyczace przeznaczenia terenu pod zabudowe ustugowa
lub produkcyjna, teren drogi dojazdowej, teren komunikacji drogowej wewnetrznej oraz teren
zieleni nie naruszaja ustalen uchwaty nr IV/15/2011 Rady Gminy Kotlin z dnia 27 listopada
2011 roku w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotlin (zmieniona Uchwata Nr XX1/120/2016 Rady
Gminy Kotlin z dnia 30 czerwca 2016 roku), zgodnie z ktorymi przedmiotowy teren oznaczony
jest jako obszar wskazany pod rozwdj] zabudowy produkcyjno-ustugowe;.
Jednoczesnie w granicach terenu objetego miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego znajduja si¢ strefa ochrony konserwatorskiej zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych, droga krajowa oraz §wiattowdd komunikacyjny.

Plan miejscowy nie narusza rowniez ustalen okreslonych w uchwale Nr V/70/19 Sejmiku
Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania  przestrzennego miejskiego obszaru  funkcjonalnego  Poznania
(Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z 2019 r. poz. 4021).

Ponadto wustalenia planu miejscowego sa zgodne z Audytem krajobrazowym
wojewodztwa wielkopolskiego przyjetym przez Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego
Uchwata Nr LI/1000/23 z 27 marca 2023 roku w sprawie: uchwalenia Audytu krajobrazowego
wojewodztwa wielkopolskiego teren opracowania zlokalizowany jest w typie krajobrazu:
wiejski, w podtypie: z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkow rolnych, tworzacych
male pola (ID 2422, kod podtypu 6¢). Jednakze, niewielka cze$¢ poludniowego obszaru
objetego opracowaniem jest zlokalizowana w podmiejskim i osadniczym typie krajobrazu,
w podtypie: miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie o charakterze wiejskim
(ID 1089, kod podtypu 8c). Omawiany teren nie zostal uznany ww. Audycie za obszar
priorytetowy.

Obszar objety projektem miejscowego planu jest niezagospodarowany, pokryty zielenig
niska. Od strony p6inocnej teren graniczy z dziatkg nr 1155, ktora zgodnie z mapa ewidencyjna
obejmuje grunty pod rowami (W) oraz obszary niezagospodarowane. Od potudnia dziatka



sasiaduje z drogami krajowymi nr 11 1 12, a takze z terenami cz¢sciowo zagospodarowanymi,
na ktorych zlokalizowana jest czg$¢ infrastruktury stacji paliw. Po stronie zachodniej przylega
do drogi publicznej, gruntdéw ornych oraz stacji paliw, natomiast po stronie wschodniej
wystepuja tereny niezagospodarowane.

Obszar bedacy przedmiotem planu jest zlokalizowany w odlegtosci ok. 10,5 km od miasta
Jarocin. Potozony jest w zachodniej czgsci zabudowan wsi Kotlin. W odleglosci okoto 35 m
od péinocnej granicy znajduje si¢ ciek wodny Kotlinka.

Procedura formalno-prawna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538
ze zm.), a takze zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 2025
poz. 1668).

Opracowany plan ustalit przeznaczenie, parametry 1 wskazniki ksztalttowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w sposob, ktory nie narusza zasad tadu przestrzennego
1 zrbwnowazonego rozwoju.

Przygotowany plan  zagospodarowania  przestrzennego zostal  opracowany
z poszanowaniem zasad urbanistyki ze wskazaniami co do architektury budynkow,
ktére zostaty dopuszczone zapisami planu. Ustalenia planu umozliwiaja realizacje budynkdw,
ktére nie beda dominowa¢ nad pozostalymi oraz rozwoj terenow ustugowych
lub produkcyjnych. Jednoczesnie, przygotowany projekt zaktada poprawe funkcjonalnosci
uktadu komunikacyjnego.

Przeznaczenie terendéw, ktore zostalo wyznaczone w planie bedzie odpowiadad
oczekiwaniom mieszkancow, wlascicieli nieruchomosci i inwestorow. Jednoczesnie zapewnia
harmonijng 1 funkcjonalng zabudowe¢, zgodng =z =zasadami tadu przestrzennego
oraz wymaganiami architektonicznymi i krajobrazowymi. Miejscowy plan uwzglednia réwniez
interesy ochrony $rodowiska, w tym gospodarowanie wodami oraz ochron¢ gruntéw rolnych
1 lesnych. Obszar nie jest zlokalizowany w granicach obszarowych form ochrony przyrody.
Najblizszy pomnik przyrody znajduje si¢ w odlegtosci okoto 1 km od obszaru opracowania,
w kierunku podinocno-zachodnim, ktérym jest drzewo z gatunku Quercus robur (dab
szyputkowy).

Jednoczesnie terenu nie znajduje si¢ w granicach stref ochronnych uje¢ wody, obszarow
ochronnych zbiornikow $rédladowych 1 narazonych na niebezpieczenstwo powodzi.

W wyniku przeprowadzonych analiz ustalono, ze do istniejacych probleméw ochrony
srodowiska, zalicza si¢: oddziatywanie na krajobraz na skutek presji przestrzennej, zty stan wod
JCWP, w granicach ktorej znajduje si¢ przedmiotowy obszar 1 konieczno$¢ przeciwdziatania
ryzyku nieosiggnigcia celow srodowiskowych dla okreslonego JCWP, obnizanie si¢ poziomu
wod podziemnych wskutek zwigkszania si¢ powierzchni terendow utwardzonych, degradacja
powierzchni ziemi zwigzana z czynno$ciami budowlanymi, posrednie badz bezposrednie
oddziatywanie na stanowisko archeologiczne nr AZP 63-34/22 oraz przekroczenie
wymaganych prawem norm jakosci powietrza atmosferycznego.

Na obszarze objetym miejscowym jest zlokalizowane zewidencjonowane stanowisko
archeologiczne — obszar AZP 63-34/22, ujete w gminnej ewidencji zabytkow.

Plan uwzglednia we wlasciwy sposdb wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi 1 mienia, a takze potrzeby osob niepelnosprawnych. Racjonalnie 1 ekonomicznie
wykorzystuje walory przestrzeni, jednoczes$nie respektujac prawo wilasnosci gruntow.
Zaproponowany plan nie wptywa na dostepnos¢ komunikacyjng terenu, lecz modyfikuje uktad
drogowy w sposob podnoszacy jego funkcjonalnos¢. Istniejacy uktad komunikacyjny, przy
ktorym znajduje si¢ teren objety opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zapewnia odpowiedni dostep do ww. obszaru.



Przedmiotowy plan zaktada stworzenie zwartej 1 funkcjonalnej struktury przestrzennej,
maksymalnie wykorzystujacej potencjal obszaru. W zakresie modernizacji, rozbudowy
1 budowy systemow infrastruktury technicznej plan zaktada powigzanie sieci infrastruktury
technicznej z uktadem zewnetrznym oraz zapewnienie dostgpu do sieci.

Plan uwzglednia rowniez potrzeby interesu publicznego, w tym mozliwos¢ budowy,
przebudowy, rozbudowy i remontu sieci, urzadzen infrastruktury technicznej oraz przytaczy do
infrastruktury technicznej. W toku procedury planistycznej przeanalizowano rowniez prawo
wiasnosci gruntéw 1 wybrano rozwigzanie optymalne, zarowno dla wlasciciela gruntu, jak i dla
gminy. Dodatkowo, uwzgledniono kwestie zwigzane z obronnos$cig oraz bezpieczenstwem
panstwa. W trakcie sporzadzania projektu planu zapewniono udziat spoleczenstwa w pracach
nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, poprzez pras¢ miejscowg oraz
obwieszczenie, a takze w sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci.

Stosownie do wymogéw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, a takze zgodnie z przepisami odrgbnymi plan uzyskat
wszystkie wymagane opinie 1 uzgodnienia. Podczas prac nad projektem planu zachowano peing
jawnos$¢ 1 przejrzystos¢ procedur planistycznych poprzez mozliwos¢ wgladu w dokumentacje
planistyczng na kazdym etapie sporzadzania projektu planu, a takze zapewniono udziat
spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej poprzez:

a) ogloszenie i zawiadomienie o przystapieniu do projektu planu i zbieraniu

wnioskow do planu, w tym za pomocg Srodkéw komunikacji elektronicznej;

b) ogloszenie o rozpoczeciu konsultacji spotecznych i mozliwosci sktadania uwag

do planu, w tym za pomocg srodkow komunikacji elektroniczne;;

¢) zorganizowanie spotkania otwartego;

d) zorganizowanie dyzuru projektanta.

W dniach od 24 lipca 2026 r. do 21 sierpnia 2026 r. przeprowadzone zostaty konsultacje
spoteczne przedmiotowego projektu planu miejscowego. W ramach konsultacji spolecznych,
w dniu 4 sierpnia 2026 r. odbylo si¢ spotkanie otwarte nad rozwigzaniami przyjetymi projekcie
planu, a w dniu 4 sierpnia 2026 r., po spotkaniu otwartym mial miejsce dyzur projektanta.
Na etapie zbierania uwag, w nieprzekraczalnym terminie do dnia 21 sierpnia 2026 r.
nie wplyneto Zadne pismo z uwagami do projektu planu. Wojt Gminy Kotlin, zgodnie z art. 17
pkt 14 ww. ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym przekazal Radzie Gminy
Kotlin projekt planu miejscowego wraz z raportem. Projekt planu sporzadzany byt
z poszanowaniem zachowania jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Na kazdym etapie sporzadzania projektu planu mozna byto uzyska¢ w siedzibie Urzedu
Gminy Kotlin stosowne informacje odnos$nie sporzadzanego projektu, a na etapie sktadania
wnioskow 1 uwag do planu istniata mozliwo$¢ zlozenia pisma do procedury planu — zgodnie
z obowigzujacymi przepisami. Projekt planu sporzadzany byl z poszanowaniem zachowania
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan miejscowy zaklada, ze zaopatrzenie w wode bedzie si¢ odbywac z sieci
wodociaggowej. W zakresie odprowadzania komunalnych: do sieci kanalizacji sanitarnej,
zgodnie z ustaleniami przepisow odrgbnych. Do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej
dopuszczono odprowadzanie $ciekow do szczelnych zbiornikow bezodptywowych.
Jednoczesnie dla $ciekow nieodpowiadajacych parametrom okreslonym w przepisach
odrebnych natozono nakaz podczyszczenia przed odprowadzeniem ich do kanalizacji
sanitarnej, zgodnie z przepisami odrebnymi. Dodatkowo, dopuszczono lokalizacje lokalnych
przepompowni $ciekow komunalnych. W zakresie zagospodarowania i odprowadzania wod
opadowych 1 roztopowych: odprowadzanie do sieci kanalizacji deszczowej zgodnie
z przepisami odrgbnymi z dopuszczeniem przepompowni i zbiornikdw retencyjnych, a takze
z mozliwoscig ich zagospodarowania na terenie. W zakresie zaopatrzenia w energie



elektryczng: z sieci elektroenergetycznej lub z indywidualnych zrdédet energii, zgodnie
z przepisami odrgbnymi. W zakresie zaopatrzenia w ciepto: zaopatrzenie w ciepto z sieci
cieptowniczej lub z gazu, energii elektrycznej albo zodnawialnych zrodet energii,
zuwzglednieniem zakazdw i ograniczen w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastgpuje
spalanie paliw, zgodnie z przepisami odrebnymi, z uwzglednieniem dopuszczenia zaopatrzenia
w energi¢ elektryczng lub cieplo z odnawialnych zrédel energii zgodnie z przepisami
odrgbnymi oraz z zastrzezeniem pozostatych ustalen planu, z wylgczeniem: (a) elektrowni
wiatrowych o mocy wigkszej niz moc mikroinstalacji, (b) biogazowni, biokompostowni.

Ustalajgc przeznaczenie terendw brano pod uwage wnioski 1 uwagi zgtaszane w trakcie
procedury planistycznej oraz zwazono najbardziej wlasciwy potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, biorgc pod uwagge analizy ekonomiczne,
srodowiskowe 1 spoteczne jak i zard6wno interes publiczny oraz interesy prywatne.

W wyniku przeprowadzonych analiz, nie brano pod uwage ewentualnych rozwigzan
alternatywnych, zakladajac, ze omawiany projekt jest projektem jedynym, optymalnym
zarowno pod wzgledem rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych, jak 1 rozwigzan
ograniczajacych negatywne oddziatywanie na $rodowisko. Rozwigzania zaproponowane
w planie pozwolg na realizacj¢ zabudowy.

Podsumowujac, przedmiotowy plan miejscowy we wtasciwy sposob zaktada stworzenie
w petni wyksztatconej zwartej struktury przestrzenno-funkcjonalnej, ktora w sposob racjonalny
wykorzystuje walory obszaru.

Gmina Kotlin nie posiada aktualnej analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. I ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalenia zawarte w planie miejscowym wplyng na zwigkszenie si¢ przychodu do
budzetu gminy ze wzgledu na mozliwo$¢ zainwestowania i zabudowy terenu zgodnie z planem.

Zalacznik nr 3 do uchwaly, utworzony w postaci elektronicznej, wynika z art. 67a ust.
5 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i obejmuje nast¢pujace dane
przestrzenne:

1) lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowe;j
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych;

2) atrybuty zawierajace informacje o akcie;

3) cze$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja
W obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

W sSwietle powyzszych ustalen wynikajacych z ponizszego uzasadnienia uznaje sie,
ze podjecie uchwaty zatwierdzajacej projekt planu przez Rad¢ Gminy Kotlin jest w petni
zasadne.



