Zakacznik Nr 2 do Uchwaty Nr ...../.../2025
Rady Gminy Komorniki
z dnia 20 pazdziernika 2025 r.

ROZSTRZYGNIECIE RADY GMINY KOMORNIKI
O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG WNIESIONYCH DO PROJEKTU PLANU

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2024 poz. 1130 ze zm.), Rada Gminy
Komorniki, rozstrzyga co nastepuje:

Projekt miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cz¢sci wsi Komorniki
w rejonie ulic: Ignacego D. Kaczmarka i Ks. Malinowskiego, byl dwukrotnie wyktadany
do publicznego wgladu:

1. Pierwsze wylozenie do publicznego wgladu projektu planu odbylo si¢ w terminie
od 16 stycznia 2025 r. do 17 lutego 2025 r. Dyskusje publiczng wyznaczono na 3 lutego

2025 r., uwagi przyjmowano do 4 marca 2025 r.

2. Drugie wytozenie do publicznego wgladu projektu planu obejmujacego caty obszar
planu bez podziatu na etapy odbyto si¢ od 23 planu odbyto si¢ w terminie od 15 lipca

2025 r. do 13 sierpnia 2025 r. Dyskusje publiczng wyznaczono na 28 lipca 2025 r., uwagi

przyjmowano do dnia 28 sierpnia 2025 r.

W  wyznaczonych terminach wplynety uwagi, z ktorych czg$¢ nie zostala

uwzgledniona.

W zwigzku z powyzszym, Rada Gminy Komorniki, po zapoznaniu si¢ z uwagami
nieuwzglednionymi przez Wdjta Gminy Komorniki odnoszacymi si¢ do projektu planu
miejscowego, postanawia o ich nieuwzglednieniu.

Szczegdlowe uzasadnienie oraz rozstrzygnigcie kazdej uwagi zawiera ponizszy wykaz.
Jednocze$nie wyjasnia si¢ co nastgpuje:

1) Projekt planu nie narusza interesu prawnego zadnego z uczestnikow postgpowania
1 nie ingeruje nadmiernie we wtasnosc.
Plan miejscowy ksztaltuje mozliwo$ci zagospodarowania terenu nim objgtego, ogranicza
prawo wlasno$ci terenu poprzez ustalenie przeznaczenia, jednak jest to prawnie
dozwolone: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego, zwanego dalej NSA,
sygn. I1 OSK 2314/11 z dnia 23 marca 2013 r.: ,,Naczelny Sqd Administracyjny wskazuje,
ze wlasnie na mocy ustawy - przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - organy zostaly upowaznione do ingerencji w prawo
wlasnosci innych podmiotow,” Ponadto przy formulowaniu przeznaczenia terenu i zasad
zagospodarowania brano pod uwage zasad¢ proporcjonalnosci. Miata ona zasadnicze
znaczenie dla organu sporzadzajacego plan, gdyz opracowanie miejscowego planu miato
na celu ochrong tych terenow przed niekontrolowang zabudowa, mogaca powstawac
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Wobec zloZzonych wnioskéw 1 uwag
do miejscowego planu, zasada proporcjonalnosci byla niejednokrotnie wywazana i
stosowana.
., Podstawowa zasada rownosci wobec prawa wymaga wywazenia wszystkich interesow,
ktore wystepujg w danej sprawie”. — wyrok NSA sygn. II OSK 1208/13. W ramach
przystugujacego wtadztwa planistycznego Rada Gminy uprawniona jest do okreslenia
przeznaczenia terenow. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa
miejscowego ksztattuje bowiem na przysztos¢ stan prawny nieruchomosci nim objetych



2)

1 stanowi wyraz ksztattowania przez gming tadu przestrzennego na jej obszarze. Takim
elementem ksztattowania tadu przestrzennego jest za$ niewatpliwie wytyczanie terenéw
budowlanych lub wolnych od zabudowy. Zgodnie z wyrokiem NSA z 25 maja 2006 r.
sygn. Il OSK 1422/2005: ,,Warunkiem uznania legitymacji skarzgcej nie mogt by¢ sam fakt
posiadania przez niq interesu prawnego czy bezposrednie zaangazowanie w sprawie tego
interesu, ale niebudzgce wqtpliwosci naruszenie jej interesu prawnego’.

Projekt planu nie narusza zasady rOwnos$ci wobec prawa.

Zasada rownosci wobec prawa w akcie prawa miejscowego moze zostaé naruszona
poprzez przyjmowanie rozwigzan roznicujacych sytuacje prawng wiascicieli
nieruchomosci objetych planem, nadmierne obcigzanie jednych kosztem drugich czy tez
przyjmowanie réznych rozwigzan bez jakiejkolwiek zasadnej argumentacji w odniesieniu
do wtascicieli znajdujacych sie w takiej samej sytuacji (tak: wyrok NSA z 31 stycznia 2013
roku, sygn. akt: I OSK 2391/12).

Ustalenia przedmiotowego projektu planu nie wprowadzajg ograniczen dla innych
podmiotow anizeli wiasciciele terenu objetego planem, jak i nie obcigza nikogo kosztami,
ktore z kolei przektadaja si¢ na dochdd innego podmiotu.

Plan miejscowy ksztaltuje mozliwos$ci zagospodarowania w oparciu o przydzielone gminie
kompetencje ustawowe.



WYKAZ UWAG
WNIESIONYCH DO WYLOZONEGO DO PUBLICZNEGO WGLADU

PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
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ustugowej kosztem planowanego rynku ewid. 31/3, [2MN, 2MN/U, Obszar potnocno-wschodni w rejonie ulic Ignacego D. Kaczmarka i Ks.
31/10 33/92, 2MW/U, Malinowskiego zostal zaplanowany w projekcie miejscowego planu
wProsze o uwzglednienie by w projekcie 33/93 3IMW/U, 2U, przestrzennego na podstawie odrgbnej koncepcji urbanistyczno-
miejscowego planu przestrzennego czesci wsi ZO/WS architektonicznej jako przestrzen publiczna, pelnigca funkcje ryneczku,
Komorniki w rejonie ulic: Ignacego D. KD-P, 2KDD, majagca na celu stworzenie przestrzeni rekreacyjnej i integrujgcej
Kaczmarka i Ks. Malinowskiego obszar 3KDD, 4KDD, spotecznos¢ lokalng. Rozszerzenie tego obszaru o zabudowe ustugowa
potnocno-wschodni (w tej chwili planowany 1KDW, 2KOP, mogloby wplynag¢ na zmiang charakteru tej przestrzeni oraz
Jjako ryneczek) umozliwial rowniez zabudowe 1KDx, 2KDx wprowadzi¢ dodatkowy ruch, hatas i inne niedogodnosci, co
typowo ustugowq na wigkszym obszarze niz w negatywnie wplyneloby na komfort zycia mieszkancéw. Zmiana ta
obecnym planie.” moglaby  niekorzystnie wplyna¢ na estetyk¢ 1  spojnosc
zagospodarowania calej okolicy. Proponowana zmiana nie jest zgodna
z ogo6lng koncepcja urbanistyczng oraz celami zréwnowazonego
rozwoju tej czgsci wsi.




06.02.2025

1800.25.BP

Uwaga dotyczaca poparcia zmiany planu
pod warunkiem budowy drogi od péinocy
oraz obejmuje postulaty dotyczace
infrastruktury, ograniczenia zabudowy
uslugowej i zwiekszenia terenéw zielonych.

,Zmiana planu przestrzennego powinna
zosta¢  przeprowadzona  wylgcznie  pod
warunkiem uruchomienia drogi od strony
poinocnej, w poblizu magazynow. Obecna
infrastruktura drogowa, w szczegolnosci ul.
Kaczmarka, jest zbyt wagska i petni funkcje

drogi wewnetrznej, ktorej budowe
wspolfinansowali  mieszkancy — wraz  z
deweloperem.

Projekt w proponowanej formie znaczgco
wplynie na jakos¢ Zycia mieszkancow. Juz
teraz zmagamy sie z nadmiernym nateZeniem
ruchu drogowego, zwlaszcza w godzinach
porannych i popotudniowych, zwigzanym z
dojazdami do przedszkola Zielone Ggski.

W zwigzku z tym postuluje:

1. Wykonanie chodnikow po obu stronach
ulicy Ignacego D. Kaczmarka.

2. Wprowadzenie ograniczenn predkosci
poprzez wyniesienie niektorych odcinkow
ulicy, wzorem rozwiqzan zastosowanych na ul.
Sienkiewicza.

3. Budowe i oddanie do uzytku drogi od strony
potnocnej — warunek konieczny.

4. Wprowadzenie  niskiej  zabudowy
jednorodzinnej  bez ustug, zgodnie z
zalozeniami planu.

5. Zwiekszenie powierzchni terenow zielonych,
w tym dodatkowe zalesienie oraz utworzenie
Sciezek pieszo-rowerowych wzdluz rzeki
Wirynka.

6. Realizacje drogi pieszo-rowerowej od
strony ul. Ks. Malinowskiego zamiast przez
dziatke prywatng w rejonie ul. Sienkiewicza.
JesteSmy  zdecydowani  broni¢  naszego
komfortu zycia i podejmiemy wszelkie

Obszar planu

Podziat
funkcjonalny
ustalony
w planie,
tereny: MN,
MN/U, MW/U,
U, Us, Ue,
ZP/US, ZP,
ZO/WS, KDZ,
KDD, KD-P,
KDW, KOP,
KDx, E

Uwaga uwzgledniona w czeSci terenu ciagu pieszo-rowerowego
SKDx. Przejazd zostanie zlikwidowany.

Wzdluz rz. Wirynki, na terenach ZO/WS dopuszczono lokalizacje
ciagéw pieszych lub rowerowych, doj$¢ i dojazdéw. Projekt planu
przewiduje droge pieszo-rowerowa laczaca nowy kwartal
zabudowy z ul. Ks. Malinowskiego.

Uwaga nieuwzgle¢dniona w pozostalym zakresie.

Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie moga
by¢ warunkowane, poniewaz zgodnie z przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan powinien
stanowi¢ spdjna i kompletna regulacje zagospodarowania przestrzeni,
bez uzalezniania jego tresci od dodatkowych dziatan, ktore nie sg jego
przedmiotem. W szczegélnosci zapisy dotyczace przeznaczenia
gruntow i funkcji terendéw musza by¢ jednoznaczne. Zmiany
warunkowe nie sg dopuszczalne w ramach tego dokumentu, co jest
niezgodne réwniez z zasadami techniki prawodawczej, ktore naktadaja
wymog, aby akty prawne byly jasne, precyzyjne i wolne od uzaleznien
od innych dziatan. Akty prawne, w tym plany miejscowe, nie moga
uzaleznia¢ swoich zapisOw od innych czynnikéw ani wprowadzaé
warunkow, ktore wymagaja odrgbnych dziatan prawnych.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
okresla przeznaczenie terenoéw, zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a takze warunki zabudowy. Wszelkie postulaty
dotyczace szczegblowych rozwigzan infrastrukturalnych, takich jak
budowa drog, chodnikéw, wprowadzenie ograniczen predkoscei,
organizacja ruchu czy konkretne propozycje dotyczace zieleni, sa
kwestiami, ktore wykraczajg poza zakres planu miejscowego. Przepisy
ustawy nie przewidujg, aby miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego  mogt  regulowaé  szczegblowe  rozwiazania
infrastrukturalne, ktore wymagaja odrebnych dziatan wykonawczych i
projektowych realizowanych na podstawie odrgbnych regulacji
prawnych.

Zapisy planu zostaly opracowane na podstawie wcze$niej
przedstawionej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, stad uwagi
dotyczace wprowadzenia niskiej zabudowy jednorodzinnej bez usthug
oraz zwigkszenia powierzchni terenow zielonych, w tym dodatkowego
zalesienia, nie moga zosta¢ uwzglednione. Zgodnie z ta koncepcja,
okreslono odpowiednig funkcje terendéw w danym obszarze, a tereny
zielone zostaly juz przewidziane na znacznej czgéci obszaru.
Dodatkowo, w ramach planu, ustalono harmonijng organizacjg
przestrzenna, ktorej celem jest zapewnienie odpowiednich warunkoéw
do zycia mieszkancéw, z zachowaniem tadu przestrzennego.




dostepne  kroki prawne w  przypadku
nieuwzglednienia naszych postulatow.”

Wprowadzenie nowych ustalen w zakresie zabudowy oraz terenow
zielonych mogloby zakltoci¢ istniejacy porzadek przestrzenny i
spojnos¢ koncepcji, ktdra przyjeto przy opracowywaniu projektu planu.
Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze czes¢ wskazanych terenow stanowia
grunty prywatne, a ich nadmierne ograniczenic w zakresie
przeznaczenia mogloby narusza¢ prawo wlasnosci, co w konsekwencji
moze prowadzi¢ do nadmiernej ingerencji w prawo do korzystania z
wiasnos$ci w sposob nieproporcjonalny, wbrew zasadzie ochrony prawa
wlasnosci.

W zwigzku ze sktadanymi uwagami dotyczacymi ul. Malinowskiego,
w projekcie planu zagospodarowania przestrzennego poszerzona
zostanie szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, obejmujac czgsé
obszaru, ktory na dzien dzisiejszy pozostaje niezabudowany. Zmiana ta
ma na celu poprawe warunkéw komunikacyjnych.

10.02.2025

1918.25.BP

Uwaga  dotyczaca  sprzeciwu  wobec
lokalizacji punktéw uslugowych przy ul.
Kaczmarka oraz wnoszaca o budowe drogi
na poélnocy, poprawe infrastruktury pieszej
i uspokojenia ruchu.

., Chciatabym zglosi¢ uwagi dotyczgce planu
zagospodarowania przestrzennego w okolicy
ul. Kaczmarka, ktorej jestem mieszkankg.
Ruch samochodowy na naszej ulicy jest dos¢
znaczny ze wzgledu na obecnos¢ przedszkola
oraz faktu, iz jest ona drogq dojazdowq do
wielu posesji. Ulica Kaczmarka jest drogq
osiedlowq, wzdtuz ktorej parkujq mieszkarncy i
goscie. W  przypadku  pojawienia  sig
dodatkowych mieszkancow, ktorzy majg
zamieszkaé przy naszej ulicy, zwigkszy sig
znaczgco ruch na Kaczmarka. Na Kaczmarka
umieszczono oprocz przedszkola, plac zabaw
dla dzieci. Moim zdaniem lokalizowanie
dodatkowo punktow ustugowych zwigkszy
jeszcze ruch samochodowy, co wplynie
znaczqco na bezpieczenstwo mieszkancow, a
takze  dzieci  korzystajgcych z  terenu
przeznaczonego dla nich. Rozwigzaniem
byloby  sfinalizowanie budowy drogi na
przedtuzeniu_ulicy Kaczmarka w_kierunku

Obszar planu

Podziat
funkcjonalny
ustalony
w planie,
tereny: MN,
MN/U,
MW/U, U,
Us, Ue,
ZP/US, ZP,
ZO/WS,
KDZ, KDD,
KD-P, KDW,
KOP, KDx,
E

Uwaga nieuwzgledniona.

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego zostaty opracowane
na podstawie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, ktora
uwzgledniata spojnos$¢ przestrzenng oraz potrzeby rozwoju obszaru.
Lokalizacja punktow ustugowych zostala zaplanowana zgodnie z
analizg potrzeb w tej czesci wsi, majac na celu poprawe dostgpnosci do
ustug oraz  wspieranie zréwnowazonego I0ZwoOju  gminy.
Wprowadzenie zmian w tym zakresie mogloby zakloci¢ harmonie
planowanej zabudowy i funkcjonowania przestrzeni.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami, plan miejscowy nie moze
wprowadza¢ zapisdw warunkowych, gdyz stanowi spdjna i kompletng
regulacj¢, bez uzalezniania jego tresci od dodatkowych dziatan, ktore
nie s3 jego przedmiotem. Plan powinien okresla¢ przeznaczenie
terendbw w sposob jednoznaczny, a zmiany warunkowe nie sg
dopuszczalne w ramach tego dokumentu. W zwiazku z tym, zmiana
planu w odniesieniu do lokalizacji punktéw ustugowych oraz w
zakresie  wnioskowanych dziatan bylaby nieuzasadniona i
wykraczalaby poza zakres, ktéry moze by¢ regulowany w ramach
ustalen planu miejscowego.

W zwigzku ze sktadanymi uwagami dotyczacymi ul. Malinowskiego,
w projekcie planu zagospodarowania przestrzennego poszerzona
zostanie szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych, obejmujac czgsc
obszaru, ktory na dzien dzisiejszy pozostaje niezabudowany. Zmiana ta
ma na celu poprawg warunkow komunikacyjnych.




potnocnym, az do magazynow i dalej do ulicy
Malinowskiego.

Dodatkowo nalezy stworzy¢é chodnik po
drugiej stronie ulicy Kaczmarka (mieszkancy
numerow parzystych stworzyli sobie pasy
zieleni przy swoich posesjach, co ogranicza
widocznosé dla kierowcow wyjezdzajgcych z
przedszkolnego  parkingu oraz  utrudnia
mijanie si¢ pojazdow) oraz zadbac¢ o
podzielenie wtedy juz diugiej ulicy Kaczmarka
na mniejsze odcinki za pomocg podwyzszenia
skrzyzowania z ulicq Sienkiewicza oraz progu
w okolicy placu zabaw.

Jesli w planie zagospodarowania
przestrzennego naszej miejscowosci
przewidziano ryneczek w okolicy KoSciota sw.
Andrzeja Apostola, nie widze uzasadnienia dla
tworzenia punktow ustugowych 800 m dalej,
czyli na Kaczmarka. Dostepnos¢ takich
punktow w okolicy Kosciota jest znacznie
wieksza niz na Kaczmarka. Z tego co
zrozumiatam pani architekt nie uwzgledniata
zabudowy calej wsi, a jedynie tylko wycinka
migdzy Polng, Kaczmarka i Malinowskiego.
Podsumowujgc, uwazam za bezzasadne
tworzenie — punktow ustugowych na
Kaczmarka, wnioskuje o roztadowanie ruchu
samochodowego  na  Kaczmarka  przez
wybudowanie drogi na potnocy planowanego
terenu oraz poprawe bezpieczenstwa o0sob
pieszych  poruszajgcych  sie  po  ulicy
Kaczmarka przez stworzenie podniesionego
skrzyzowania z Sienkiewicza i progu w
okolicach placu zabaw oraz stworzenie
chodnika po drugiej stronie ulicy Kaczmarka.”

11.02.2025

2024.25.BP

Uwaga dotyczaca zmiany parametréw
zabudowy w obszarze 10MN, poniewaz
proponowany udzial powierzchni
zabudowy 25% jest zbyt restrykeyjny w
poréwnaniu do istniejacej zabudowy
i uniemozliwia  realizacje = planowanej
inwestycji.

Dzialki nr
ewid. 33/34,
33/35, 33/36,
33/78, 33/79,

36

Teren SMN
(I wytozenie:
10MN)
Powierzchnia
zabudowy:
maksymalnie
25%

Uwaga nieuwzgledniona.

Wskaznik powierzchni zabudowy na poziomie 25% zostat przyjety w
sposob $wiadomy i wynika z koniecznos$ci zachowania tadu
przestrzennego  oraz  zapewnienia odpowiednich ~ warunkow
funkcjonalnych i estetycznych obszaru objgtego planem. Parametr ten
sprzyja zachowaniu réwnowagi miegdzy powierzchnig biologicznie
czynng a zabudowa, co jest istotne dla jakosci S$rodowiska i
mikroklimatu.




ktadam wniosek o zmiane parametrow
zabudowy w obszarze 10 MN. Udziat
powierzchni  zabudowy zaproponowany w
projekcie planu - 25% - jest bardzo
restrykcyjny, jezeli odniesie si¢ go do
istniejqcej juz zabudowy. W wielu wypadkach
Jjest to co najmniej 30 %. Jestem wilascicielem
dwu dzialek na wspomnianym obszarze.
Zakupilem je na potrzeby mojej rodziny, z
myslg o pobudowaniu domow parterowych
(dostosowanie do potrzeb
niepetnosprawnych).  Dokonujgc  zakupu
kierowatem si¢ zabudowg na dziatkach
sgsiednich, majgcych udziat zabudowy 30%.
Nizszy wspotczynnik zabudowy nie pozwala na
realizacj¢ planowanej inwestycji i obniza
wartos¢ dziatek.(...).”

Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony zgodnie =z
obowigzujacymi dokumentami planistycznymi, w tym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktore
przewiduje utrzymanie zabudowy o umiarkowanej intensywnosci.
Zwigkszenie  dopuszczalnego wskaznika zabudowy mogloby
prowadzi¢ do nadmiernej intensyfikacji zabudowy i zmian w
charakterze przestrzennym obszaru.

Proponowany wskaznik zabudowy wynoszacy 25% pozwala na
realizacje inwestycji zgodnych z charakterem obszaru i jednocze$nie
zapewnia odpowiednig powierzchni¢ biologicznie czynna, co jest
szczegOlnie istotne w kontekscie retencji wod opadowych oraz ochrony
srodowiska.

25.02.2025

2665.25.BP

Uwaga dotyczaca negatywnego wplywu
duzej zabudowy na jako$¢ Zycia
mieszkancéw oraz wnoszaca o zwiekszenie
terenow zielonych, poprawe infrastruktury
drogowej oraz zamiane planowanej $ciezki
pieszo-rowerowej SKx na tras¢ od strony ul.
Malinowskiego.

, Projekt -Tak duza zabudowa — wplynie
negatywnie na jakoS¢ zycia mieszkancow.
Wybierajqc tq lokalizacje liczyliSmy na cisze i
spokdj. Z kazdym nowym domem pojawia sig
wigkszy problem komunikacyjny. Brak drogi
potnocnej, brak chodnikow (ul.
Malinowskiego) — zmiana powinna by¢
priorytetem. Whioskujemy o zwigkszenie
terenow zielonych na planie moze zalesienie
(wigksze) terenow przy Wirynce poprawi tez
Jjakos¢ powietrza w tym rejonie gminy. Zamiast
Sciezki niszczqcej prywatng dziatke mozna
zrobi¢ jq od strony ul. Malinowskiego ™.

Obszar

planu,

w tym
dziatka nr
ewid. 33/45

Podziat
funkcjonalny
ustalony
w planie,
tereny: MN,
MN/U,
MW/U, U,
Us, Ue,
ZP/US, ZP,
ZO/WS,
KDZ, KDD,
KD-P, KDW,
KOP, KDx,
E

Uwaga uwzgledniona w cze$ci dotyczacej drogi pieszo-rowerowej
S5KDx poprzez jej likwidacje.

Wzdluz rz. Wirynki, na terenach ZO/WS dopuszczono lokalizacje
ciagéw pieszych lub rowerowych, dojsé¢ i dojazdéw. Projekt planu
przewiduje droge pieszo-rowerowa laczaca nowy kwartal
zabudowy z ul. Ks. Malinowskiego.

W pozostalej czeSci uwaga nieuwzgledniona.

Projekt planu zaklada zabudowe, zachowujac réwnowage micdzy
przestrzenia mieszkalng a terenami zielonymi, czy innymi
przestrzeniami publicznymi. W odniesieniu do propozycji zwigkszenia
powierzchni terendw zielonych, nalezy podkresli¢, ze na znacznej
czesci obszaru zostaly juz wyznaczone tereny przeznaczone na zielen,
a wprowadzanie dodatkowych zmian mogloby ingerowaé w prawo
wlasnosci prywatnej w sposob nieproporcjonalny. W ramach projektu
planu ustalono harmonijng organizacj¢ przestrzennag, ktorej celem jest
zapewnienie odpowiednich warunkéw do zycia mieszkancow, z
zachowaniem tadu przestrzennego. Wprowadzenie nowych ustalen w
zakresie zabudowy oraz terendw zielonych mogtoby zaktécic istniejacy
porzadek przestrzenny i spojnos¢ koncepcji, ktéra przyjeto przy
opracowywaniu projektu planu. Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze czg$¢
wskazanych terenéw stanowig grunty prywatne, a ich nadmierne
ograniczenie w zakresie przeznaczenia mogloby narusza¢ prawo
wlasnosci, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do nadmiernej
ingerencji w prawo do korzystania z wlasnosci w  sposob
nieproporcjonalny, wbrew zasadzie ochrony prawa wlasnosci.




W zwigzku ze sktadanymi uwagami dotyczacymi ul. Malinowskiego,
w projekcie planu zagospodarowania przestrzennego poszerzona
zostanie szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych, obejmujac czesé
obszaru, ktory na dzien dzisiejszy pozostaje niezabudowany. Zmiana ta
ma na celu poprawe warunkow komunikacyjnych.

03.03.2025| 2909.25.BP | Uwaga dotyczaca sprzeciwu wobec | Obszar planu Podziat Uwaga nieuwzgledniona
inwestycji deweloperskich bez funkcjonalny Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
wcezesniejszej budowy drogi w kierunku ul. ustalony moze ogranicza¢ mozliwosci realizacji inwestycji przez konkretnego
Kolumba, co spowoduje zwigkszenie w planie, inwestora, poniewaz plan ma na celu okreslenie ogdlnych zasad
natezenia ruchu pojazdoéw ciezkich na ul. tereny: MN, zagospodarowania przestrzennego i1 przeznaczenia gruntdéw, a nie
Kaczmarka, ktéra nie jest przystosowana MN/U, ingerowanie w decyzje dotyczace indywidualnych inwestycji
do takiego ruchu. MW/U, U, deweloperskich. Projekt planu zaklada zabudowg, zachowujac
,Zglaszam  sprzeciw  na  prowadzenie Us, Ue, rownowage miedzy przestrzenig mieszkalng a terenami zielonymi, czy
inwestycji deweloperskich bez wczesniejszej ZP/US, ZP, innymi przestrzeniami publicznymi.
wybudowanej drogi do strony ul. Kolumba. ZO/WS, Plan nie moze tez uzaleznia¢ realizacji jakiejkolwiek inwestycji od
Bez tej drogi jesli plan  zostanie KDZ, KDD, weczesniejszej budowy konkretnej infrastruktury drogowej, takiej jak
zaakceptowany caly ruch pojazdow ciezkich KD-P, KDW, droga w kierunku ul. Kolumba. Ewentualne zmiany w zakresie
zw. z budowq pojdzie ul. Kaczmarka, ktora i KOP, KDx, infrastruktury drogowej sa uregulowane odr¢bnymi przepisami i
tak jest niedostosowana do takiego natezenia E procedurami inwestycyjnymi. Plan miejscowy nie moze natomiast
ruchu.” wprowadza¢ ograniczen, ktéore moglyby w sposob nieproporcjonalny
ogranicza¢ prawo do zabudowy na prywatnych gruntach lub
nadmiernie ingerowaé w swobod¢ podejmowania decyzji przez
inwestorow.
W zwigzku ze sktadanymi uwagami dotyczacymi ul. Malinowskiego,
w projekcie planu zagospodarowania przestrzennego poszerzona
zostanie szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych, obejmujac czgsc
obszaru, ktory na dzien dzisiejszy pozostaje niezabudowany. Zmiana ta
ma na celu poprawe warunkow komunikacyjnych.
04.03.2025| 2954.25.BP | Uwaga dotyczaca wniosku o zmiang | Obszar planu Podziat Uwaga nieuwzgledniona.
zagospodarowania przestrzeni w okolicy ul. funkcjonalny Projekt planu nie ustala przeznaczenia na cele zabudowy przemystowe;.
Ignacego Kaczmarka, Ks. Malinowskiego ustalony Projekt planu zaktada zabudowe, zachowujac réwnowage miedzy
oraz Sienkiewicza, z propozycja stworzenia w planie, przestrzenia mieszkalng a terenami zielonymi, czy innymi
przestrzeni  rekreacyjnej,  wylaczajac tereny: MN, przestrzeniami publicznymi. Przestrzen rekreacyjna zostata stworzona
budownictwo mieszkalne i przemystowe. MN/U, W postaci terendw zieleni urzadzonej lub ustug sportu i rekreacji
,,Jako mieszkaniec Gminy Komorniki sktadam MW/U, U, ZP/US, zieleni urzadzonej ZP oraz terenéow zieleni otwartej wod
wniosek o  zmiang  zagospodarowania Us, Ue, srodladowych ZO/WS.
przestrzeni w okolicy ul. Ignacego Kaczmarka, ZP/US, ZP, Zapisy planu zostaly opracowane na podstawie wczesniej
Ks. Malinowskiego ~ oraz  Sienkiewicza. ZO/WS, przedstawionej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, zgodnie z
W poztan stworzenie przestrzeni rekreacyjnej KDZ, KDD, ktora okreslono funkcje terenow w danym obszarze. Wprowadzenie
z wylgczeniem budownictwa mieszkalnego KD-P, KDW, nowych ustalen w zakresie zabudowy oraz terendw zielonych mogloby
i przemystowego.” KOP, KDx, zakloci¢ istniejacy porzadek przestrzenny i spdjnos¢ koncepcji, ktora
E przyjeto przy opracowywaniu projektu planu. Nalezy roéwniez




zaznaczy¢, ze czg§¢ wskazanych terendow stanowia grunty prywatne, a
ich nadmierne ograniczenie w zakresie przeznaczenia mogloby
narusza¢ prawo wilasnosci, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do
nadmiernej ingerencji w prawo do korzystania z wlasnosci w sposob
nieproporcjonalny, wbrew zasadzie ochrony prawa wlasnosci.
04.03.2025| 2964.25.BP | Uwaga dotyczaca utrzymania istniejgcego | Obszar planu Podziat - Uwaga nieuwzgledniona.
zagospodarowania przestrzeni w okolicy ul. funkcjonalny Projekt planu nie ustala przeznaczenia na cele zabudowy przemystowe;.
Ignacego Kaczmarka, Ks. Malinowskiego ustalony Projekt planu zaktada zabudowe, zachowujac réwnowage micdzy
oraz Sienkiewicza lub zmiany w planie, przestrzenia mieszkalng a terenami zielonymi, czy innymi
zagospodarowania na tereny rekreacyjno- tereny: MN, przestrzeniami publicznymi. Przestrzen rekreacyjna zostata stworzona
sportowe z usunieciem przejScia do tych MN/U, w postaci terendw zieleni urzadzonej lub ustug sportu i rekreacji
teren6w przez prywatna dzialke. MW/U, U, ZP/US, zieleni urzadzonej ZP oraz terendw zieleni otwartej wod
., Wnosze, by miejscowy plan Us, Ue, srédladowych ZO/WS.
zagospodarowania przestrzennego w czesci ZP/US, ZP, Plan miejscowy nie moze naruszaé ustalen Studium uwarunkowan
wsi  Komorniki w obrebie ulic Ignacego ZO/WS, i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki.
D. Kaczmarka,  Ks. Malinowskiego  oraz KDZ, KDD, W dokumencie tym obszar objety planem zostat okreslony jako teren
Sienkiewicza ujmowat wylqcznie teren rolny KD-P, KDW, osiedlenczy mieszany, zielen krajobrazowa wzdtuz rzeki Wirynki oraz
lub miat charakter rekreacyjno-sportowy. Nie KOP, KDx, przestrzen przeznaczona pod drogi. W zwigzku z tym jego
wyrazam zgody na zajecie prywatnej dziatki.” E przeznaczenie na cele nierolnicze stanowiloby naruszenie ustalen
Studium.
Zapisy planu zostaly opracowane na podstawie wcze$niej
przedstawionej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, zgodnie z
ktora okreslono funkcje terenow w danym obszarze. Wprowadzenie
nowych ustalen w zakresie zabudowy oraz terenow zielonych mogloby
zaktocié istniejacy porzadek przestrzenny i spojnosé koncepcji, ktora
przyjeto przy opracowywaniu projektu planu. Nalezy rowniez
zaznaczy¢, ze czgs¢ wskazanych terendow stanowia grunty prywatne, a
ich nadmierne ograniczenie w zakresie przeznaczenia mogloby
narusza¢ prawo wlasnosci, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do
nadmiernej ingerencji w prawo do korzystania z wlasnosci w sposob
nieproporcjonalny, wbrew zasadzie ochrony prawa wlasnosci.
II WYLOZENIE
26.08.2025 |4328.25.epuap| Uwaga dotyczaca parametréow zabudowy | Dziatki nr Teren SMN - Uwaga nieuwzgledniona.
na terenie 10MN ewid. 33/35, Wskaznik powierzchni zabudowy na poziomie 25% zostat przyjety w
33/36 sposob $wiadomy 1 wynika z konieczno$ci zachowania tadu
WSktadam wniosek o zmiane parametréw przestrzennego  oraz  zapewnienia odpowiednich  warunkow
zabudowy w obszarze 10 MN. Udzial funkcjonalnych i estetycznych obszaru objgtego planem. Parametr ten
powierzchni  zabudowy zaproponowany w sprzyja zachowaniu réwnowagi miegdzy powierzchnig biologicznie
projekcie planu - 25% - jest bardzo czynng a zabudows, co jest istotne dla jakosci $rodowiska i
restrykcyjny, jezeli odniesie si¢ go do mikroklimatu.
istniejqcej juz zabudowy. W wielu wypadkach Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony zgodnie =z
Jjest to co najmniej 30 %. Jestem wiascicielem obowiazujacymi dokumentami planistycznymi, wtym studium
dwoch dziatek na wspomnianym obszarze. uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktore




Zakupilem je na potrzeby mojej rodziny, z
myslg o pobudowaniu domow parterowych
(dostosowanie do potrzeb
niepetnosprawnych).  Dokonujgc  zakupu
kierowatem si¢ zabudowg na dziatkach
sgsiednich, majgcych udzial zabudowy 30%.
Nizszy wspotczynnik zabudowy nie pozwala na
realizacjg planowanej inwestycji i obniza
wartos¢ dziatek.

1. Wymieniony wyzej parametr 25% zabudowy
jest nieuzasadnionym ograniczeniem prawa
wlasnosci (np. sqsiednie gminy powszechnie
stosujg parametr 30%).

2. W przedmiotowym planie brak spojnosci i
konsekwencji w okreslaniu wspotczynnika
zabudowy, gdyz na obszarach zabudowy
MN/U oraz MW/U dopuszcza sie wartos¢
30%. Takie obszary - w odniesieniu do MN -
majq przeciez daleko wigksze obcigzenie
ruchem kotowym, wigksze zapotrzebowanie na
parkingi i place manewrowe, dodatkowg
infrastrukture,  koniecznos¢  zapewnienia
serwisu, dostaw itp. oraz wigksze zageszczenie
mieszkancow (MW/U).”

przewiduje utrzymanie zabudowy o umiarkowanej intensywnosci.
Zwigkszenie  dopuszczalnego wskaznika zabudowy mogloby
prowadzi¢ do nadmiernej intensyfikacji zabudowy i zmian w
charakterze przestrzennym obszaru.

Proponowany wskaznik zabudowy wynoszacy 25% pozwala na
realizacj¢ inwestycji zgodnych z charakterem obszaru i jednocze$nie
zapewnia odpowiednia powierzchni¢ biologicznie czynna, co jest
szczegOlnie istotne w kontekscie retencji wod opadowych oraz ochrony
srodowiska.

Biorge pod uwage inne uwagi zlozone w trakcie wylozenia do
publicznego wgladu, nieuwzglednienie uwagi jest uzasadnione i jest
wywazeniem interesu interes publicznego i prywatnego (art. 1 ust. 2 pkt
7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), z
uwzglednieniem zastanych uwarunkowan.

10.

27.08.2025

4338.25.epuap

Uwaga  dotyczaca  sprzeciwu  wobec
przebiegu drogi 4KDW

»(...) wnoszg sprzeciw wobec zapisu
przewidujgcego zmiang przeznaczenia dziatki
nr 35/7, obreb 0003 Komorniki, na droge
oznaczonqg symbolem 4KDW. Drziatka ta
stanowi mojq wspotwlasnosc i obecnie petni
funkcje drogi prywatnej.

Uzasadnienie:

-Naruszenie prawa wlasnosci. Zmiana
przeznaczenia dziatki na droge wewnetrzng
prowadzi do istotnego ograniczenia prawa
wlasnosci, co jest sprzeczne z konstytucyjng
zasadg jego ochrony. Takie dzialania mogq
byé  podejmowane wylgcznie w  drodze
odrebnego postepowania wywlaszczeniowego,
a nie poprzez jednostronne zapisy w MPZP.

Dziatka nr
ewid. 35/7

4KDW

Uwaga nieuwzgledniona.

Wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
drogi wewngtrznej nie skutkuje przeniesieniem wilasnosci ani
ograniczeniem prawa wilasno$ci w rozumieniu wywlaszczenia. Plan
okresla jedynie przeznaczenie terenu — nie powoduje przejecia dziatki
przez gming, a korzystanie znieruchomo$ci pozostaje w gestii
wiasciciela. Zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145), wywtaszczenie moze
nastapi¢ jedynie w odrgbnym postgpowaniu administracyjnym.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jedynie okresla
przeznaczenie terenu w sensie planistycznym, zgodnie z ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Dziatka nr 35/7, obregb 0003 Komorniki, pelni funkcj¢ drogi. Zatem
plan miejscowy ustala przeznaczenie zgodnie ze stanem faktycznym.
Wyznaczenie drogi 4KDW wynika z rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.




-Brak uzasadnienia  merytorycznego. W
dokumentacji planistycznej nie przedstawiono
analiz ani argumentow wskazujgcych na
koniecznos¢ ustanowienia w tym miejscu drogi
wewnetrznej.

-Nieproporcjonalna  ingerencja.  Dostep
komunikacyjny do terenow sqsiednich mozna
zapewni¢ w inny sposob, bez ingerowania w
naszq nieruchomosc.

-Ucigzliwosci dla mieszkancow.
Przeksztatcenie obecnej drogi prywatnej w
droge wewnetrzng doprowadzi do
zwigkszonego natezenia ruchu, hatasu i
zagrozenia bezpieczenstwa, co obnizy wartosé
nieruchomosci oraz komfort zycia
mieszkancow.

-Niespetnianie = wymagan  technicznych.
Przedmiotowa droga prywatna nie odpowiada
standardom przewidzianym w planie (m.in.
szerokos¢, brak chodnikow i odwodnienia).
Projekt planu nie wskazuje, w jaki sposob
gmina zamierza dostosowac te infrastrukture.
Wnosze o usunigcie zapisu przewidujgcego
utworzenie drogi oznaczonej symbolem 4KDW
oraz pozostawienie dziatki nr 35/7, obreb 0003
Komorniki, w dotychczasowym statusie drogi

prywatnej.”’

72021 r. poz. 2404), w tym § 4 pkt 11 lit. b, ktéry nakazuje w planach
miejscowych okreslenie obstugi komunikacyjne;j.

Podkresli¢ nalezy, ze droga 4KDW w obecnym stanie nie posiada
zakonczenia w formie placu do zawracania, co w sytuacjach
awaryjnych (np. dojazdu pojazdow ratowniczych) stanowi istotne
zagrozenie dla bezpieczenstwa uzytkownikow oraz okolicznych
mieszkancow.

Droga 4KDW jest droga wewnetrzng o ograniczonej funkcji
komunikacyjnej. Wskazanie jej w planie nie zmienia jej statusu
wlasno$ciowego ani nie powoduje natychmiastowego zwigkszenia
natezenia ruchu. Wreez przeciwnie — poszerzenie do szerokosci 8 m
i wyznaczenie potaczenia z drogg SKDW poprawia bezpieczenstwo i
komfort uzytkownikow.

Przyj¢te rozwigzanie jest najmniej ingerujace w istniejace prawo
wlasnosci, jednoczes$nie pozwala zapewni¢ obstuge komunikacyjna
terenéw objetych planem. Alternatywne przebiegi drog wymagatyby
znacznie wigkszej ingerencji w inne nieruchomosci prywatne lub
naruszylyby sp6jnos¢ uktadu drogowego.

Plan miejscowy nie przesadza o aktualnym stanie technicznym drogi,
lecz okresla docelowe przeznaczenie terenu i szerokos¢ drogi.
Wskazanie 4KDW w planie umozliwia w przyszto$ci dostosowanie
drogi do obowiazujacych wymogow (m.in. szerokos$¢, odwodnienie,
chodniki) i zapewnienie bezpieczenstwa ruchu. Biorac pod uwage, ze
jest to droga wewnetrzna, to jej urzadzenie nie nalezy do gminy.

Samo ustalenie przeznaczenia nie powoduje faktycznego ograniczenia
prawa wiasnosci — wtasciciel zachowuje prawo do dysponowania
nieruchomoscig w granicach okreslonych przepisami.

Sposéb udostgpnienia drogi wewnetrznej innym podmiotom zalezy
od wtasciciela nieruchomosci.

Brak wskazania drogi 4KDW uniemozliwitby prawidtowe
wyznaczenie linii zabudowy dla czgsci terenu 8MN, co w konsekwencji
mogloby prowadzi¢ do nieuporzadkowanego zagospodarowania i
kolizji funkcjonalnych, w tym zblizenia si¢ zabudowy do dziatki nr
ewid. 35/3.

Utrzymanie w planie przebiegu drogi 4KDW jest konieczne dla
zachowania tadu przestrzennego, zgodno$ci z rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r., zapewnienia
bezpieczenstwa oraz prawidlowej obshugi komunikacyjnej terenow
objetych planem.

28.08.2025

4358.25.epuap

Uwaga dotyczaca  sprzeciwu  wobec
przebiegu drogi 4KDW.

Dziatka nr
ewid. 35/7

4KDW

Uwaga nieuwzgledniona.

Wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
drogi wewngtrznej nie skutkuje przeniesieniem wilasnosci ani




. Wnosze o usuniecie w projekcie planu
miejscowego  planu zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Komorniki w rejonie
ulic:  Ignacego D. Kaczmarka i Ks.
Malinowskiego zapisu dotyczgcego
utworzenia drogi wewnetrznej oznaczonej
Jjako 4KDW na dziatce nr 35/7. W mojej ocenie
przedmiotowy zapis prowadzi do ograniczenia
prawa wlasnoSci dot. ww. dziatki, oraz
spowoduje  zmniejszenie wartoSci  mojej
nieruchomosci w sqsiedztwie tej dziatki.”

ograniczeniem prawa wilasnosci. Plan okre$la jedynie przeznaczenie
terenu — nie powoduje przejecia dziatki przez gming, a korzystanie z
nieruchomosci pozostaje w gestii wlasciciela.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jedynie okresla
przeznaczenie terenu w sensie planistycznym, zgodnie z ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Dziatka nr 35/7, obrgb 0003 Komorniki, petni funkcj¢ drogi. Zatem
plan miejscowy ustala przeznaczenie zgodnie ze stanem faktycznym.
Wyznaczenie drogi 4KDW wynika z rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.
72021 1. poz. 2404), w tym § 4 pkt 11 lit. b, ktory nakazuje w planach
miejscowych okreslenie obstugi komunikacyjne;j.

Droga 4KDW jest droga wewnetrzng o ograniczonej funkcji
komunikacyjnej. Wskazanie jej w planie nie zmienia jej statusu
wlasnosciowego ani nie powoduje natychmiastowego zwigkszenia
natezenia ruchu, ani nie naklada na wlasciciela obowiazku
udostgpnienia gruntu.

Samo ustalenie przeznaczenia nie powoduje faktycznego ograniczenia
prawa wlasnosci — wtasciciel zachowuje prawo do dysponowania
nieruchomoscig w granicach okreslonych przepisami.

Przyj¢te rozwigzanie jest najmniej ingerujace w istniejace prawo
wlasnosci, jednoczes$nie pozwala zapewni¢ obstuge komunikacyjna
terenéw objetych planem. Alternatywne przebiegi drog wymagatyby
znacznie wigkszej ingerencji w inne nieruchomosci prywatne lub
naruszylyby spojnos¢ uktadu drogowego.

Sposéb udostepnienia drogi wewnetrznej innym podmiotom zalezy

od wtasciciela nieruchomosci.

28.08.2025

4361.25.epuap

Uwaga  dotyczaca  sprzeciwu  wobec
przebiegu drogi 4KDW.

»(...) skladam sprzeciw dla proponowanej
drogi oznaczonej na planie 4KDW. Jako
wspotwlasciciel dziatki 302107 2.0003.35/7
nie wyrazam zgody na jej potgczenie z ulicq
Kraszewskiego  tj. 302107 2.0003.33/18.
Sprzeciw moj podyktowany jest wzgledami
bezpieczenstwa — przedmiotowa dziatka jest
drogq zamknietq (bez przejazdu) dzigki czemu
uzytkowana jest ona wylgcznie przez jej
mieszkarncow, co przektada si¢ na niski ruch
samochodowy i pieszy.

Dziatka nr
ewid. 35/7

4KDW

Uwaga nieuwzgledniona.

Wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
drogi wewngtrznej nie skutkuje przeniesieniem wilasnosci ani
ograniczeniem prawa wilasno$ci w rozumieniu wywlaszczenia. Plan
okresla jedynie przeznaczenie terenu — nie powoduje przejecia dziatki
przez gming, a korzystanie znieruchomo$ci pozostaje w gestii
wiasciciela.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jedynie okresla
przeznaczenie terenu w sensie planistycznym, zgodnie z ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Dziatka nr 35/7, obrgb 0003 Komorniki, petni funkcje drogi. Zatem
plan miejscowy ustala przeznaczenie zgodnie ze stanem faktycznym.
Wyznaczenie drogi 4KDW wynika z rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu




Chciatbym nadmieni¢, zZe wszystkie pieé

budynkow zlokalizowanych wzdtuz
przedmiotowej drogi byly budowane metodg
gospodarczq przez nieformalng

., Spoldzielni¢”  Zolnierzy zawodowych z
Jjednostki wojskowej na Krzesinach, a wybor
lokalizacji  wynikal wiasnie z walorow
polozenia dziatki ,,na uboczu”’, bez mozliwosci
dowolnego przemieszczanie si¢ niq przez
osoby postronne.

Planowana inwestycja stanowi catkowite
zaprzeczenie zalozenia ktore przyswiecato
nam podczas wyboru wilasciwej lokalizacji
budowy, dlatego spotkata si¢ z tak
zdecydowanym  sprzeciwem — moim  jej
pozostalych mieszkarncow.”

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.
22021 r. poz. 2404), w tym § 4 pkt 11 lit. b, ktory nakazuje w planach
miejscowych okreslenie obstugi komunikacyjne;j.

Podkresli¢ nalezy, ze droga 4KDW w obecnym stanie nie posiada
zakonczenia w formie placu do zawracania, co w sytuacjach
awaryjnych (np. dojazdu pojazdow ratowniczych) stanowi istotne
zagrozenie dla bezpieczenstwa uzytkownikow oraz okolicznych
mieszkancow.

Droga 4KDW jest droga wewnetrzng o ograniczonej funkcji
komunikacyjnej. Wskazanie jej w planie nie zmienia jej statusu
wlasno$ciowego ani nie powoduje natychmiastowego zwigkszenia
natezenia ruchu. Wreez przeciwnie — poszerzenie do szerokosci 8 m
i wyznaczenie potaczenia z drogg SKDW poprawia bezpieczenstwo i
komfort uzytkownikow.

Przyj¢te rozwigzanie jest najmniej ingerujace w istniejace prawo
wlasnosci, jednoczes$nie pozwala zapewni¢ obstuge komunikacyjna
terenow objetych planem.

Samo ustalenie przeznaczenia nie powoduje faktycznego ograniczenia
prawa wlasnosci — wtasciciel zachowuje prawo do dysponowania
nieruchomoscig w granicach okre$lonych przepisami.

Sposéb udostgpnienia drogi wewnetrznej innym podmiotom zalezy
od wtasciciela nieruchomosci.

Brak wskazania drogi 4KDW uniemozliwitby prawidtowe
wyznaczenie linii zabudowy dla czgsci terenu 8MN, co w konsekwencji
mogloby prowadzi¢ do nieuporzadkowanego zagospodarowania i
kolizji funkcjonalnych, w tym zblizenia si¢ zabudowy do dziatki nr
ewid. 35/3.

Utrzymanie w planie przebiegu drogi 4KDW jest konieczne dla
zachowania tadu przestrzennego, zgodno$ci z rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r., zapewnienia
bezpieczenstwa oraz prawidlowej obshugi komunikacyjnej terenow
objetych planem.

13.

25.08.2025

9845.25.BP

Uwaga  dotyczaca  sprzeciwu  wobec
przebiegu drogi 4KDW.

(...) skladam sprzeciw dla proponowanej
drogi oznaczonej na planie 4KDW. Jako
wspotwlasciciel dziatki 302107 _2.0003.35/7
nie zgadzam si¢ na jej polgczenie z ulicq
Kraszewskiego  tj. 302107 2.0003.33/18.
Sprzeciw swdj motywuje zaklocenie spokoju
oraz wzrostem zagrozenia dla mieszkancow

Dziatka nr
ewid. 35/7

4KDW

Uwaga nieuwzgledniona.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jedynie okresla
przeznaczenie terenu w sensie planistycznym, zgodnie z ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Dziatka nr 35/7, obrgb 0003 Komorniki, petni funkcje drogi. Zatem
plan miejscowy ustala przeznaczenie zgodnie ze stanem faktycznym.
Wyznaczenie drogi 4KDW wynika z rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.




zwiqzany z nieuniknionym wzrostem ruch na
naszej ulicy.”

72021 r. poz. 2404), w tym § 4 pkt 11 lit. b, ktory nakazuje w planach
miejscowych okreslenie obstugi komunikacyjne;j.

Podkresli¢ nalezy, ze droga 4KDW w obecnym stanie nie posiada
zakonczenia w formie placu do zawracania, co w sytuacjach
awaryjnych (np. dojazdu pojazdow ratowniczych) stanowi istotne
zagrozenie dla bezpieczenstwa uzytkownikow oraz okolicznych
mieszkancow.

Droga 4KDW jest droga wewnetrzng o ograniczonej funkcji
komunikacyjnej. Wskazanie jej w planie nie zmienia jej statusu
wlasno$ciowego ani nie powoduje natychmiastowego zwigkszenia
natezenia ruchu. Wreez przeciwnie — poszerzenie do szerokosci 8 m
i wyznaczenie potaczenia z drogg SKDW poprawia bezpieczenstwo i
komfort uzytkownikow.

Brak wskazania drogi 4KDW uniemozliwitby prawidlowe
wyznaczenie linii zabudowy dla czgséci terenu 8MN, co w konsekwencji
mogloby prowadzi¢ do nieuporzadkowanego zagospodarowania i
kolizji funkcjonalnych, w tym zblizenia si¢ zabudowy do dziatki nr
ewid. 35/3.

Utrzymanie w planie przebiegu drogi 4KDW jest konieczne dla
zachowania tadu przestrzennego, zgodno$ci z rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r., zapewnienia
bezpieczenstwa oraz prawidlowej obshugi komunikacyjnej terenow
objetych planem.

27.08.2025

9960.25.BP

Uwaga dotyczgca przeznaczenia terenu pod
tereny zieleni otwartej (ZO) i wéd
Srédladowych (WS).

., Wnosze sprzeciw wobec przeznaczenia ok 3
ha mojej nieruchomosci w projekcie planu pod
tereny zieleni otwartej (ZO) i wod
srodlgdowych (WS)

Uzasadnienie

1. Naruszenie prawa wlasnosci w stopniu
nieproporcjonalnym

Projekt planu w sposob razqcy ogranicza moje
prawo wlasnosci, gwarantowane art. 21 i art.
64 Konstytucji RP Prawo to podlega ochronie.
a ingerencja organow wladzy publicznej moze
nastgpowa¢ jedynie z poszanowaniem zasady
proporcjonalnosci (art 31 ust 3 Konstytucji
RP).

W niniejszym przypadku przeznaczenie catych
3 ha pod ZO/WS catkowicie eliminuje

Dziatka nr
ewid. 43

ZO/WS

Uwaga nieuwzgledniona.

Uwaga wskazuje na ok. 3 ha gruntu, natomiast projekt planu obejmuje

ok. 1,5 ha nieruchomosci z przeznaczeniem na zieleni otwartej lub wod

srédladowych ZO/WS. Skala objecia funkcja ekologiczng jest zatem

znacznie mniejsza niz podniesiono W sprzeciwie, co oznacza, ze

ingerencja w prawo wilasnos$ci zostata ograniczona do niezbgdnego

minimum.

Zgodnie z mapami zagrozenia powodziowego, wskazany teren znajduje

si¢ w granicach obszaréw szczego6lnego zagrozenia powodzia, w tym:

— na obszarach o wysokim prawdopodobienstwie wystapienia
powodzi (p = 10%, raz na 10 lat),

— na obszarach o $rednim prawdopodobienstwie wystapienia powodzi
(p = 1%, raz na 100 lat),

— czesciowo takze na obszarach o niskim prawdopodobienstwie
powodzi (p = 0,2%, raz na 500 lat).

Zgodnie z art. 166 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U.

22025 r. poz. 1566) oraz art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, gmina ma obowigzek uwzgledniac

zagrozenia powodziowe w dokumentach planistycznych, chronigc




mozliwos¢  wykorzystania — gospodarczego
gruntu  bez jakiejkolwiek ekwiwalentnej
rekompensaty

2. Razgca utrata wartosci nieruchomosci

Z uwagi na lokalizacje nieruchomosci w
strefie dynamicznego rozwoju aglomeracji
poznanskiej, rynkowa wartos¢ — gruntow
inwestycyjnych (pod zabudowe mieszkaniowg,
ustugowq lub produkcyjng) jest liczona w
milionach  zlotych za hektar. Zmiana
przeznaczenia skutkuje zatem stratqg rzedu
kilku milionow ziotych, co stanowi faktyczne
,, wywlaszczenie posrednie”.

3.Brak nalezytego  wywazZenia  interesu
publicznego i prywatnego.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ksztaltowanie i prowadzenie
polityki przestrzennej powinno odbywac sie z
uwzglednieniem ,,ochrony prawa wlasnosci”.
Tymczasem projekt planu catkowicie pomija
moj interes, przesuwajgc cigzar realizacji
funkcji ekologicznych i krajobrazowych na
moj grunt, bez rownoczesnego mechanizmu
kompensacyjnego.

4. Niezgodnos¢ z zasadg rownego traktowania
wlascicieli.

Przeznaczenie znacznej czesci mojego gruntu
pod zielen i wody, podczas gdy sqsiednie
tereny otrzymujq  funkcje  inwestycyjne
(mieszkaniowe, ustugowe), prowadzi do
razqcej nierownosci traktowania witascicieli.
Zasada rownosci wobec prawa (art. 32
Konstytucji RP) wymaga, aby wlasciciele
nieruchomosci znajdujgcych sie w podobnym
polozeniu  faktycznym i prawnym byl
traktowani analogicznie.

5. Naruszenie standardow wynikajqcych z
prawa cywilnego.

Zgodnie z art. 140 Kodeksu cywilnego,
wlasciciel moze korzystaé z rzeczy zgodnie ze
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
swego prawa. Projekt planu, pozbawiajgc

zycie i mienie mieszkancow. Lokalizowanie zabudowy inwestycyjnej
w takich warunkach byloby sprzeczne z zasadami bezpieczenstwa
publicznego oraz z polityka przeciwdziatania skutkom powodzi.
Przeznaczenie czeSci nieruchomosci pod ZO/WS jest konieczne
dla zachowania funkcji retencyjnych doliny rzeki Wirynki.
Ograniczenie dotyczy jedynie fragmentu gruntu (1,5 ha), a pozostalym
terenom wiasciciela ustalane jest przeznaczenie inwestycyjne. W ten
sposob zachowano zasad¢ proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji
RP) oraz zasade ochrony prawa wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Przeznaczenia
ZO/WS zastosowano rowniez wobec innych wiascicieli potozonych w
dolinie rzeki i strefach powodziowych, nie ograniczajac si¢ do jednej
dziatki. Sasiednie tereny, ktore nie znajduja si¢ w tak wysokiej strefie
ryzyka powodziowego, mogly otrzyma¢ funkcje inwestycyjne.
Zrdéznicowanie przeznaczen wynika z obiektywnych uwarunkowan
przyrodniczych i hydrologicznych, a nie z arbitralnego dziatania
gminy. Zasada roéwnosci (art. 32 Konstytucji RP) zostata zachowana.
Przeanalizowano r6zne warianty zagospodarowania, ale ze wzglgdu na
wysokie ryzyko powodziowe (p = 10%) istotnym jest zapewnienie
wlasciwej ochrony przeciwpowodziowej. Utrzymanie przeznaczenia
ZO/WS w obecnym zakresie jest najmniej ryzykownym rozwigzaniem
zgodnym z zasadami zrOwnowazonego rozwoju.
Czg$¢ dziatki nr ewid. 43 o powierzchni ok. 2,8 ha zostala
przeznaczona pod teren ustug spotecznych (Us), dla ktorego w planie
miejscowym wyznaczono szeroki wachlarz dopuszczalnych ushug —
obejmujacy m.in. administracj¢ publiczna, bezpieczenstwo publiczne,
kulture, o$wiatg, opieke zdrowotng (bez szpitali), ushugi handlowe
integralnie zwigzane z dziatalno$cia ustugowa oraz turystyke, sport,
rekreacj¢ 1wypoczynek — zapewnia kompleksowa obstuge
funkcjonalng dla planowanych i istniejacych terenéw mieszkaniowych.
Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 1 oraz pkt 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
oplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, polityka
przestrzenna powinna uwzglednia¢é m.in. ,wymagania ladu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury” oraz ,,ochron¢ prawa
wlasnosci”, jednoczes$nie zapewniajac zrownowazony rozwoj lokalny.
Przewidzenie = réznorodnych ustug w sagsiedztwie zabudowy
mieszkaniowe] sprzyja realizacji zasady zrownowazonego rozwoju i
poprawia jako$¢ zycia mieszkancow poprzez:
— ograniczenie koniecznosci dalekich dojazdow do podstawowych
ustug publicznych i komercyjnych,

— zwigkszenie atrakcyjnos$ci inwestycyjnej obszaru,




mnie mozliwosci zabudowy, handlu czy innej

Jformy gospodarczego wykorzystania, w istocie

pozbawia mojego prawa tego elementu.

6. Mozliwos¢ osiggniecia celow publicznych w

sposob mniej dolegliwy.

Prognoza oddzialywania na srodowisko

wskazuje, ze celem planu jest m.in.

zachowanie walorow przyrodniczych doliny

rzeki Wirynki. Realizacja tego celu mogtaby

Jjednak nastgpic poprzez:

- ograniczenie powierzchni terenow ZO/WS,

- zachowanie bufora ekologicznego o

mniejszej szerokosci,

- wprowadzenie  funkcji zabudowy

ekstensywnej z wysokim udzialem zieleni

biologicznie czynnej, zamiast catkowitego

wylqczenia gruntow spod zabudowy.

Wnosze o

1. zmniejszenie powierzchni przeznaczonej na
tereny ZO/WS w  obrebie mojej

nieruchomosci,
2. przywrdcenie czesci gruntow do funkcji
inwestycyjnych (mieszkaniowych.

ustugowych, produkcyjno - ustugowych).
3. przeprowadzenie dodatkowej analizy
proporcjonalnosci skutkow planu w stosunku
do mojego prawa wlasnosci ”

— zapewnienie spdjnosci funkcjonalno-przestrzennej, co jest
kluczowe w rejonach aglomeracji poznanskiej o dynamicznym
rozwoju mieszkaniowym.

Takie rozwigzanie roéwnowazy interes publiczny i prywatny:
wlasciciele  nieruchomosci  zyskuja mozliwo$¢  prowadzenia
zroznicowanej dziatalnosci uslugowej, a mieszkancy okolicznych
osiedli otrzymujg tatwy dostgp do potrzebnych ushug. W efekcie
utrzymanie w planie tak szerokiego katalogu funkcji ustugowych
nalezy uzna¢ za korzystne i uzasadnione zarowno z punktu widzenia
rozwoju lokalnego, jak i ochrony tadu przestrzennego.
Ponadto, dzigki procedurze planistycznej i przeprowadzonym
uzgodnieniom administracyjnym, dla gruntéw rolnych chronionych
klasy Il uzyskano — zgodnie z art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntdéw rolnych i leSnych — zgod¢ na zmiang
przeznaczenia tych gruntdow na cele nierolnicze. Zgoda ta zostata
wydana przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w toku sporzadzania
niniejszego planu. Bez uchwalenia planu miejscowego i uzyskania
powyzszej zgody nie bylaby mozliwa realizacja jakiejkolwiek
zabudowy na dziatce nr 43, poniewaz zgodnie z art. 7 ust. 1 powotane;j
ustawy zmiana przeznaczenia gruntdw rolnych klas I-III na cele
nierolnicze moze nastagpi¢ wylacznie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego i wymaga zgody wlasciwego
organu. Tym samym przyjete rozwigzanie zabezpiecza interesy
wiascicieli poprzez stworzenie podstaw prawnych do przysziej
zabudowy na gruntach, ktore bez planu pozostatyby wytaczone spod
inwestycji.

Zatem uwaga nie zostaje uwzgledniona, poniewaz:

— przeznaczenie ZO/WS dotyczy jedynie ok. 1,5 ha, a nie 3 ha,

— teren znajduje si¢ w strefach szczegdlnego zagrozenia powodzig (p
=10%, p=1%, p =0,2%),

— utrzymanie funkcji ZO/WS jest konieczne dla bezpieczenstwa
powodziowego, ochrony krajobrazu i bior6znorodnosci,

— zastosowane rozwigzanie jest proporcjonalne i zgodne z zasada
rownosci wlascicieli,

— czg$¢ dzialki nr 43 przeznaczona zostala pod tereny ustug
spotecznych Us, dla ktdrej plan przewiduje szeroki wachlarz ustug,
co jest korzystne dla mieszkancow i inwestorow,

dzigki planowi uzyskano zgod¢ na zmiang przeznaczenia gruntdw

chronionych klasy III, co umozliwia realizacj¢ zabudowy na czesci

dziatki nr 43 (na ktdrej nie wystepuje zagrozenie powodziowe), ktora
bez tego planu bylaby niemozliwa. Tym samym plan powoduje wzrost
wartos$ci nieruchomosci.




15.

27.08.2025

9964.25.BP

Uwaga  dotyczaca  sprzeciwu  wobec
przebiegu drogi 4KDW.

»Wnosze o usuniecie z projektu miejscowego
planu  zagospodarowania  przestrzennego
dotyczgcego czesci wsi Komorniki w rejonie
ulic  Ignacego D. Kaczmarka i ks.
Malinowskiego proponowanej drogi
oznaczonej na planie 4KDW, a tym samym
usuniecie polgczenia dziatki o numerze
302107 _2.0003.35/7 z ul. Kraszewskiego (nr
dziatki: 302107 2.0003.33/18). Dziatka o
numerze 302107 2.0003.35/7 stanowi w
czesci  mojg  wspotwlasnosé,  planowanie
przeksztalcenia jej w droge publiczng ingeruje
w moje prawo wilasnosci. Otwarcie drogi jako
publiczna  spowoduje  zwigkszenie ruchu
samochodowego, hatasu i emisji spalin w
bezposrednim  sqgsiedztwie  nieruchomosci
mieszkalnych jednoczesnie zwiekszy ryzyko
zagrozenia bezpieczenstwa komunikacyjnego
mieszkaricow ulicy Polnej 784-J.

Prosze o zweryfikowanie czy cele planu mogg
by¢ osiggnigte poprzez inne rozwigzania
komunikacyjne, bez ingerencjii w mojg
wlasnos¢ prywatng”

Dziatka nr
ewid. 35/7

4KDW

Uwaga nieuwzgledniona.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jedynie okresla
przeznaczenie terenu w sensie planistycznym, zgodnie z ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Dziatka nr 35/7, obreb 0003 Komorniki, petni funkcj¢ drogi. Zatem
plan miejscowy ustala przeznaczenie zgodnie ze stanem faktycznym.
W planie miejscowym wyznaczono drog¢ wewnetrzna, a nie publiczng.
Wyznaczenie drogi 4KDW wynika z rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.
72021 1. poz. 2404), w tym § 4 pkt 11 lit. b, ktory nakazuje w planach
miejscowych okreslenie obstugi komunikacyjne;j.

Podkresli¢ nalezy, ze droga 4KDW w obecnym stanie nie posiada
zakonczenia w formie placu do zawracania, co w sytuacjach
awaryjnych (np. dojazdu pojazdoéw ratowniczych) stanowi istotne
zagrozenie dla bezpieczenstwa uzytkownikow oraz okolicznych
mieszkancow.

Droga 4KDW jest droga wewnetrzng o ograniczonej funkcji
komunikacyjnej. Wskazanie jej w planie nie zmienia jej statusu
wlasnosciowego ani nie powoduje natychmiastowego zwigkszenia
natgzenia ruchu. Wrecz przeciwnie — poszerzenie do szerokosci 8 m
i wyznaczenie potaczenia z drogg SKDW poprawia bezpieczenstwo i
komfort uzytkownikow.

Przyjete rozwigzanie jest najmniej ingerujace w istniejace prawo
wlasnosci, jednoczesnie pozwala zapewni¢ obstuge komunikacyjng
terené6w objetych planem. Alternatywne przebiegi drog wymagatyby
znacznie wigkszej ingerencji w inne nieruchomos$ci prywatne lub
naruszylyby spojnos¢ uktadu drogowego.

Utrzymanie w planie przebiegu drogi 4KDW jest konieczne dla
zachowania ladu przestrzennego, zgodnosci z rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r., zapewnienia
bezpieczenstwa oraz prawidlowej obshugi komunikacyjnej terenow
objetych planem.

16.

29.08.2025
nadano:
26.08.2025

10055.25.BP

Uwaga dotyczaca braku zgody na
proponowane zagospodarowanie terenu w
MPZP.

,, Kwestionuje w catosci MPZP w obrebie ulic
Malinowskiego, Kaczmarka. Teren powinien
by¢ przeznaczony na (RZ) teren zwigzany z
rolnictwem lub (ZP) teren zieleni urzqdzonej.
W/w  obszar jest jedynym, pozwalajgcym
odcigzy¢ hatas, brak zieleni w najblizszej

Obszar planu

Obszar planu

Uwaga nieuwzgledniona.

Plan miejscowy jest zgodny z polityka rozwoju przestrzennego gminy

Komorniki.

— Ustalenia planu wynikaja z polityki przestrzennej gminy okre$lonej
w Studium  uwarunkowan i kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego, ktore dla tego rejonu przewiduje tereny osiedlencze
mieszane, zielen krajobrazowa wzdhuz rzeki Wirynki oraz pod drogi.
Studium nie przewiduje utrzymania funkcji rolniczej.




okolicy, z zattoczonego Soplicowa [na ktorym
nadal stojq szeregowce przeznaczone do
zamieszkania/  mieszkancow  przybedzie].
Planowana  budowa  rynku,  zabudowy
wielorodzinnej/bloki 3 pietrowe/ budynkow
Jjednorodzinnych, ustugowych wplynie na
koszt istniejgcych nieruchomosci. (...)"

,A) Wartos¢ istniejgcych nieruchomosci moze
znaczgco ulec zmianie z uwag na:
-wzmozony ruch pojazdow w tym dostawczych,

-mozliwos¢ naruszenia konstrukcji
istniejgcych budynkow przez ciezki sprzet
budowlany;

-hatas;

-ograniczony dostep do terenow zielonych,
rekreacyjno-sportowych  lub  rolniczych,
proponowane miejsca parkingowe i tereny
zielone sq absolutnie niewystarczajqce;

B) zmiana tak radykalna przeznaczenia terenu
na budowe ,, Nowego Centrum Komornik moze
wplyngé na postrzeganie Komornik bardziej
Jjako gminy miejsko-wiejskiej niz wiejskiej;

C) Ograniczenie terenow  rekreacyjno-
sportowych, moze wplyngé na pogorszenie
zdrowie  psychofizycznego  mieszkancow
i bezpieczenstwo

-obecnie dzieci mogq bawic¢ si¢ na swiezym
powietrzu, jezdzi¢ na rowerkach bezpiecznie.
Natezenie ruchu pojazdow od wczesnych
godzin  rannych do  pdznowieczornych,
powoduje zmniejszenie bezpieczenstwa dzieci
/duzo matych mieszkancow spaceruje do
pobliskiego ztobka, Klubu Malucha (...)

D) Poranne korki, ktore i tak juz istniejg,
zwigkszq sie, co skutkuje wigkszym stresem.
Nie chce, by Komorniki stracily swg
unikatowos¢ i tradycje typowe dla tej wsi
przekazywane z pokolenia na pokolenie. Jedng
z cech Komornik byl i jest spokdj.

E) Naruszenie waloréw historycznych: Nazwa
., Komorniki” odnosi si¢ do osoby zajmujgcej
sig¢ (...) Nasza wies Komorniki zostala

— Rejon ten, zlokalizowany w centralnej czeg$ci Komornik, zostat

wytypowany jako obszar koncentracji ustug i zabudowy
mieszkaniowej w celu odcigzenia presji inwestycyjnej na tereny
peryferyjne i cenne przyrodniczo,

Lokalizacja jak okreslono w uwadze ,,Nowego Centrum Komornik”
w tym miejscu jest elementem zréwnowazonego rozwoju,
umozliwiajacym zapewnienie mieszkancom dostgpu do ustug w
odleglosci pieszej, co ogranicza ruch samochodowy w skali gminy,
Uwzgledniono potrzebe ochrony walorow wiejskich Komornik,
zachowujac istniejace strefy zieleni urzadzonej (ZP) oraz
przewidujac przestrzenie rekreacyjne, czy tez przestrzen publiczng
jako plac (KD-P),

Ograniczenie przeznaczenia catego obszaru wylacznie do terenu
zwigzanego z rolnictwem RZ lub teren zieleni urzadzonej ZP
uniemozliwitoby zaspokojenie potrzeb mieszkancéw w zakresie
ustug publicznych, edukacyjnych i handlowych, a takze
zwigkszyloby presj¢ na inne tereny rolne i przyrodnicze w gminie.
W ramach projektu planu uwzgledniono analizy uktadu drogowego
i komunikacyjnego, przewidujac odpowiednia liczb¢ miejsc
parkingowych, drogi lokalne oraz powiazania z istniejaca siecig ulic.
W wyniku uwzglednienia uwag poszerzono teren drogi publicznej
1KDD, czy tez przewidziano dodatkowe skrzyzowanie z droga
powiatowa — ul. Ks. Malinowskiego (5KDD), utrzymujac
planowane skrzyzowanie przy poocnej granicy obszaru planu
(1KDD), ale w wigkszosci poza jego granicami,

Wprowadzenie funkcji ustugowej w planowanej lokalizacji pozwala
lepiej roztozy¢ ruch pojazddéw na sieci drég gminnych, zmniejszajac
dtugofalowo korki w rejonie innych osiedli.

Plan przewiduje ciagi pieszo-rowerowe oraz zielen urzadzong
w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy, w tym na terenach zieleni
urzadzonej (ZP) i na terenach zieleni otwartej lub wod srodladowych
(ZO/WS), co minimalizuje ryzyko utraty terenow rekreacyjnych i
wspiera bezpieczenstwo najmtodszych mieszkancow.

Ochrona walordéw historycznych i tozsamo$ci miejscowosci Komorniki
zostata uwzgledniona w toku prac planistycznych, czego wyrazem jest
opracowana koncepcja urbanistyczno-architektoniczna obejmujaca
dziatki nr ewid. 31/10, 31/3, 33/92, 33/93 — obreb Komorniki. Ponadto:

— Ksztatlt i gabaryty zabudowy (maksymalnie 3 kondygnacje) zostaty

przyjete z poszanowaniem historycznego charakteru Komornik jako
wsi o niskiej zabudowie.

— Uksztaltowanie przestrzeni publicznych, w tym planowanego rynku,

przewiduje nawigzania kompozycyjne (osie widokowe) i




lokowane przez biskupa poznanskiego Jana I1
Herbicz w1290 roku, a doktadniej w
1297 roku.

F)  Budowa  blokow  (mieszkalnictwo
wielorodzinne do 3 ptr zaburza dotychczasowg
strukture wsi), a potencjalnych nowych
mieszkanicow naraza na bliskos¢  stupow
wysokiego napiecia, hatas autostrady, silne
oswietlenie z hal sgsiadujqcych.

PS. Budowa rynku jest dobrym pomystem, ale
nie w tej czesci wsi.”

funkcjonalne do tradycyjnego uktadu wiejskiego, co sprzyja
zachowaniu tozsamosci miejscowosci.

— Nazwa i dziedzictwo historyczne Komornik pozostaja integralna
czescia zatozen planu — planowane plac w formie rynku oraz miejsce
na terenie 2U dla targowiska ma stuzy¢ kultywowaniu lokalnej
tradycji 1 historii.

Brak jest podstaw do stwierdzenia, ze planowane zagospodarowanie

spowoduje trwala utratg wartosci istniejacych nieruchomosci.

Przeciwnie — doswiadczenia innych gmin pokazuja, ze powstanie

centrum ustugowego, rynku i infrastruktury rekreacyjnej w poblizu

terenow mieszkaniowych podnosi atrakcyjnos¢ i wartos¢ okolicznych
dziatek, zapewniajac dostgp do ustug w odleglosci pieszej.

Przewidziane w planie szerokie tereny zieleni urzadzonej oraz ustugi

publiczne rekompensujg zwigkszony ruch budowlany w fazie realizacji

inwestycji.

Dzigki zachowaniu funkcji rekreacyjnych i terenow zielonych planem

wprowadza si¢ ich systemowe rozmieszczenie oraz przestrzenie

publiczne (m.in. rynek i zielen urzadzona), co zapewnia mieszkancom
dostep do rekreacji, w tym dzieciom, stwarzajac im bezpieczne
przestrzenie.

Wprowadzenie nowej zabudowy w sposob uporzadkowany, zamiast

pozostawienia terené6w w stanie nieuregulowanym planistycznie,

zabezpiecza przed chaotycznymi inwestycjami punktowymi w

przysztosci, ktore moglyby ograniczy¢ powierzchnig zieleni w sposob

niekontrolowany.

17.

29.08.2025
nadano:
26.08.2025

10100.25.BP

Uwaga dotyczaca zmniejszenia
proponowanych terené6w zabudowanych i
zwiekszenia terenéw rekreacyjnych.

"Wnosze wniosek o uwzglednienie kilku
poprawek w akcie planowania
przestrzennego, przy ul. Ks. Malinowskiego i
Kaczmarka. W mojej opinii w terenie juz i tak
dosy¢ mocno zabudowanym nastepne budynki
sq zbedne, powinno sie¢ zwigkszy¢ przestrzen
rekreacyjno-odpoczynkowg przy tym
uwzgledniajgc komfort mieszkancow aby nie
zaktocat mira domowego oraz utrzymac
obecne ceny domow.”

Obszar planu

Obszar planu

Uwaga nieuwzgledniona.

Plan zapewnia mozliwie najwigkszy udziatl terenow zielonych i
rekreacyjnych w strukturze przestrzennej obszaru, a réwnocze$nie
umozliwia rozwoj zabudowy zgodnie z polityka przestrzenna gminy.
Przy wyznaczaniu zasad zagospodarowania wywazano interes
publiczny i prywatny (art. 1 ust. 2 pkt7 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym).

W ramach ustalen planu:

— wyznaczono tereny zieleni urzadzonej lub ustug sportu i rekreacji

ZP/US o pow. ok. 0,36 ha,

— tereny zieleni urzadzonej ZP (np. 2ZP) o pow. ok. 0,47 ha,

— tereny zieleni urzadzonej lub wod $rédladowych (ZO/WS) o pow.
ok. 4 ha.

Lacznie stanowia one istotny system zieleni, jednoczes$nie petnigc

funkcje buforow miedzy zabudowa.




Ponadto plan wprowadza parametry i wskazniki zabudowy — takie jak
maksymalna wysoko$¢ budynkéw, linie zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej oraz ograniczenie intensywnosci
zabudowy — ktore chronia komfort mieszkancow, ograniczaja
uciazliwosci i zapewniaja tad przestrzenny. Ustalenia dotyczace zieleni
izolacyjnej oraz ograniczen intensywnosci zabudowy zmniejszaja
potencjalne oddzialywania nowych inwestycji na komfort Zzycia
mieszkancow, a jednoczesnie nie naruszaja miru domowego.
Rozwigzania te rtOwnowazg interes publiczny i prywatny: umozliwiaja
realizacje potrzeb mieszkaniowych i ustugowych w juz zurbanizowanej
czesci wsi, jednoczesnie utrzymujac wartosciowe przestrzenie zielone
oraz zapewniajac odpowiednig jako$¢ zycia i estetyke otoczenia.

Brak jest podstaw do stwierdzenia, ze planowane zagospodarowanie
spowoduje trwalag utratg wartosci istniejacych nieruchomosci.
Przeciwnie — dos$wiadczenia innych gmin pokazuja, ze powstanie
centrum ustugowego, rynku i infrastruktury rekreacyjnej w poblizu
terenow mieszkaniowych podnosi atrakcyjno$¢ i wartos¢ okolicznych
dziatek, zapewniajac dostgp do ustug w odleglosci pieszej.
Przewidziane w planie szerokie tereny zieleni urzadzonej oraz ushugi
publiczne rekompensujg zwigkszony ruch budowlany w fazie realizacji
inwestycji.

18.

27.08.2025

10132.25.BP

Uwaga  dotyczaca  sprzeciwu  wobec
przebiegu drogi 4KDW.

”(...) wnosimy sprzeciw wobec zapisu
przewidujgcego zmiane przeznaczenia dziatki
35/7, obreb 0003 Komorniki, na droge
oznaczong symbolem 4KDW. Drziatka ta
Stanowi naszq wspotwlasnos¢ i petni funkcje
drogi prywatnej

Uzasadnienie:

1. Naruszenie prawa wlasnosci.

W naszej ocenie, zmiana przeznaczenia dziatki
z drogi prywatmej na droge wewnetrzng
prowadzitaby do istotnego ograniczenia
naszego prawa wilasnosci i wylgcznosci
uzytkowania. Jest to sprzeczne z konstytucyjng
zasadg ochrony wiasnosci. Tego typu
dzialanie moze by¢ przeprowadzone jedynie
na podstawie postepowania
wywlaszczeniowego a nie zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego.

2. Brak uzasadnienia merytorycznego.

Dziatka nr
ewid. 35/7

4KDW

Uwaga nieuwzgledniona.

Wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
drogi wewngtrznej nie skutkuje przeniesieniem wilasnosci ani
ograniczeniem prawa wilasno$ci w rozumieniu wywlaszczenia. Plan
okresla jedynie przeznaczenie terenu — nie powoduje przejecia dziatki
przez gming, a korzystanie znieruchomo$ci pozostaje w gestii
wlasciciela. Zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145), wywtaszczenie moze
nastgpi¢ jedynie w odrgbnym postgpowaniu administracyjnym.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jedynie okresla
przeznaczenie terenu w sensie planistycznym, zgodnie z ustawg z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Dziatka nr 35/7, obreb 0003 Komorniki, pelni funkcj¢ drogi. Zatem
plan miejscowy ustala przeznaczenie zgodnie ze stanem faktycznym.
Wyznaczenie drogi 4KDW wynika z rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.
22021 r. poz. 2404), w tym § 4 pkt 11 lit. b, ktéry nakazuje w planach
miejscowych okreslenie obstugi komunikacyjne;j.

Podkresli¢ nalezy, ze droga 4KDW w obecnym stanie nie posiada
zakonczenia w formie placu do zawracania, co w sytuacjach
awaryjnych (np. dojazdu pojazddw ratowniczych) stanowi istotne




W dokumentacji  planistycznej, nie
przedstawiono zadnych analiz ani
argumentow wskazujqgcych na zasadnosé
ustanowienia ~w  tym  miejscu  drogi
wewnetrznej.

3. Nieproporcjonalna ingerencja.

Dostep do sgsiednich terenow jest zapewniony
poprzez  istniejgce  drogi.  Zatem  nie
znajdujemy uzasadnienia ingerencji w naszq
prywatng wspotwlasnosc.

4. Ucigzliwos¢.

Przeksztatcenie naszej wilasnosci,  czyli
prywatnej drogi w droge wewnetrzng
spowoduje zwigkszenie ucigzliwosci poprzez
zwigkszenie natgZenia ruch, wzrost halasu.
Doprowadzi rowniez do znaczgcego spadku
bezpieczenstwa. Bedzie to jednoznacznie
skutkowalo  obmizeniem wartosci  naszej
wlasnosci.

5. Brak speinienia wymogow technicznych.
Nasza droga prywatna nie odpowiada
standardom przewidzianym w planie. Przede
wszystkim chodzi o jej szerokos¢, brak
chodnikow i odwodnienia. Projekt planu nie
wskazuje  sposobu  sfinansowania  oraz
dostosowania infrastruktury.

W zwigzku z powyziszym wnioskujemy o
usuniecie zapisu przewidujgcego utworzenie
drogi oznaczonej symbolem 4KDW oraz
pozostawienie dziatki 35/7, obreb 0003
Komorniki w dotychczasowym statusie drogi

prywatnej.

zagrozenie dla bezpieczenstwa uzytkownikow oraz okolicznych
mieszkancow.

Droga 4KDW jest droga wewnetrzng o ograniczonej funkcji
komunikacyjnej. Wskazanie jej w planie nie zmienia jej statusu
wlasnosciowego ani nie powoduje natychmiastowego zwigkszenia
natezenia ruchu. Wrecz przeciwnie — poszerzenie do szerokosci 8 m
i wyznaczenie polaczenia z droga SKDW poprawia bezpieczenstwo i
komfort uzytkownikow.

Przyj¢te rozwigzanie jest najmniej ingerujace w istniejace prawo
wlasnosci, jednoczesnie pozwala zapewnié¢ obstuge komunikacyjng
terenow objetych planem. Alternatywne przebiegi drog wymagatyby
znacznie wigkszej ingerencji w inne nieruchomos$ci prywatne lub
naruszylyby sp6jnos¢ uktadu drogowego.

Plan miejscowy nie przesadza o aktualnym stanie technicznym drogi,
lecz okresla docelowe przeznaczenie terenu i szeroko$¢ drogi.
Wskazanie 4KDW w planie umozliwia w przysztosci dostosowanie
drogi do obowiazujacych wymogoéw (m.in. szeroko$¢, odwodnienie,
chodniki) 1 zapewnienie bezpieczenstwa ruchu. Biorgec pod uwage, ze
jest to droga wewngtrzna, to jej urzadzenie nie nalezy do gminy.

Samo ustalenie przeznaczenia nie powoduje faktycznego ograniczenia
prawa wlasnosci — wtasciciel zachowuje prawo do dysponowania
nieruchomoscig w granicach okre$lonych przepisami.

Sposob udostegpnienia drogi wewngtrznej innym podmiotom zalezy
od wtasciciela nieruchomosci.

Brak wskazania drogi 4KDW uniemozliwitby prawidlowe
wyznaczenie linii zabudowy dla czgsci terenu 8MN, co w konsekwencji
mogloby prowadzi¢ do nieuporzadkowanego zagospodarowania i
kolizji funkcjonalnych, w tym zblizenia si¢ zabudowy do dziatki nr
ewid. 35/3.

Utrzymanie w planie przebiegu drogi 4KDW jest konieczne dla
zachowania ladu przestrzennego, zgodnosci z rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r., zapewnienia
bezpieczenstwa oraz prawidlowej obshugi komunikacyjnej terenow
objetych planem.




