UCHWALANR ..../[.../........
RADY GMINY KOMORNIKI

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Komorniki w rejonie ulic: Poznanskiej i Waskiej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
722025 1. poz. 1153 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), w zwiazku 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. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.), Rada Gminy Komorniki uchwala,
co nastepuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze$ci wsi Komorniki
w rejonie ulic: Poznanskiej 1 Waskiej, zwany dalej planem, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki,
zatwierdzonym Uchwatg Nr LII/348/2010 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 pazdziernika 2010 r.,
zmienionego Uchwata Nr XXXV/355/2017 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 maja 2017 r. oraz
Uchwata Nr XXVII1/242/2020 Rady Gminy Komorniki z dnia 24 wrze$nia 2020 r. oraz Uchwala
Nr LXI11/544/2022 Rady Gminy Komorniki z dnia 15 grudnia 2022 r. oraz uchwatg Nr LXXX/698/2023
Rady Gminy Komorniki z dnia 23 listopada 2023 r.

2. Granice obszaru objetego planem przedstawiono na rysunku planu, o ktérym mowa w § 2 pkt 1.

§ 2. Czes$ciami uchwaly sa:

1) zalacznik nr 1 — bedacy integralng czg$cig uchwaty i stanowiacy czes$¢ graficzng, zwany dalej
rysunkiem planu, opracowany wskali 1:1000, zatytulowany ,Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego cze¢sci wsi Komorniki w rejonie ulic: Poznanskiej
1 Waskiej”;

2) zalacznik nr2 — rozstrzygnigcie Rady Gminy Komorniki o sposobie rozpatrzenia uwag
whniesionych do projektu planu;

3) zalacznik nr 3 — rozstrzygnigcie Rady Gminy Komorniki o sposobie realizacji, zapisanych
w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych
Gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

4) zalacznik nr 4 —dane przestrzenne.

§ 3. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia gléwnych potaci dachu
do 12°

2) dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia gléwnych potaci dachu
od 30° do 40°;

3) dziatce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

4) gtoéwnych potaciach dachu — nalezy przez to rozumie¢ dominujgca cze$¢ przekrycia dachu
obejmujaca nie mniej niz 70% powierzchni zabudowy budynku;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku
planu, ktora okre$la najmniejsza odleglo$¢ zewnetrznej krawedzi wiaty lub odleglos¢
zewngetrznej Sciany budynku od linii rozgraniczajacej teren;

6) ogrodzeniu azurowym — nalezy przez to rozumie¢ ogrodzenia, w ktorych powierzchnia petna
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ogrodzenia zajmuje nie wigcej niz 30% catej powierzchni ogrodzenia;
7) tablicy informacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ elementy systemu informacji gminnej,
turystycznej, edukacji ekologicznej, tablice z nazwa ulicy, numer posesji, tablice informujace
o zasadach funkcjonowania terenow zieleni, tablice z oznaczeniem przytaczy urzadzen
technicznych i1 innej wymaganej przepisami odrgbnymi;
8) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreslonym rodzaju przeznaczenia, stanowigcy
wydzielong liniami rozgraniczajacymi jednostke¢ ustalen planu,
9) zieleni niskiej — nalezy przez to rozumie¢ rosliny osiggajace maksymalne wysokosci do 40 cm;
10) zieleni $redniej — nalezy przez to rozumie¢ rosliny osiggajace maksymalne wysoko$ci powyzej
40 cm 1 nie wyzsze jak 4 m;
11) zieleni wysokiej — nalezy przez to rozumie¢ rosliny osiggajace maksymalne wysokos$ci
powyzej 4 m.

§ 4. Ustala si¢ przeznaczenie terenu, wyznaczonego na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi
1 oznaczonych linig ciagla, o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania:
1) tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, oznaczone
symbolami IMNW-U, 2MNW-U;
2) teren uslug, oznaczony symbolem 1U:
3) teren drogi dojazdowej, oznaczony symbolem 1KDD;
4) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone symbolami 1KR, 2KR.

§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala si¢:
1) w odniesieniu do linii zabudowy:

a) lokalizacje budynkéw 1 wiat zgodnie z wyznaczonymi nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy,

b) dopuszczenie wysuniecia przed linie zabudowy takich czeéci budynkow 1 wiat jak: okapy,
gzymsy na glebokos$¢ nie wiekszg niz 0,8 m oraz takich czg¢sci budynkow jak: schody
zewnetrzne, pochylnie, zadaszenia nad wej$ciami, na gltebokos$¢ nie wigkszg niz 1,5 m,
z zachowaniem przepisOw odrgbnych oraz z zakazem wysuni¢¢ natereny o innym
przeznaczeniu anizeli teren, na ktérym obiekt jest sytuowany,

¢) obowigzek zachowania linii zabudowy nie dotyczy obiektéw infrastruktury techniczne;,

d) dla budynkoéw istniejacych lub ich cze$ci, zlokalizowanych przed wyznaczong linia
zabudowy dopuszcza si¢ nadbudowe, przebudowe, remonty i1 zmiang¢ geometrii dachu, bez
mozliwo$ci rozbudowy w obszarze przed wyznaczonymi liniami zabudowy,

2) zakaz lokalizacji:

a) budynkéw oraz wiat o $cianach wykonanych z blachy lub z prefabrykowanych przeset
betonowych,

b) nowych, napowietrznych linii elektroenergetycznych,

c¢) prefabrykowanych ogrodzen betonowych, z wylaczeniem podmuréwki do wysokosci
0,5 m,

d) od strony drog publicznych ogrodzen innych niz azurowe 1 wyzszych niz 1,5 m,

e) reklam, z wylaczeniem szyldow, o ktorych mowa w pkt 5,

f) instalacji fotowoltaicznych 1 obiektow w obszarze zawartym miedzy liniami zabudowy,
alinia rozgraniczajaca drég, z wyjatkiem kontenerowych stacji transformatorowych,
kontenerowych centrali telefonicznych, os$wietlenia i innych urzadzen infrastruktury
technicznej;

3) nakaz stosowania kolorystyki elewacji, realizowanej na nie mniej niz 80% powierzchni $cian
zewngtrznych:

a) w odcieniach bieli, szarosci, grafitu, bezu, brazu,

b) w naturalnych kolorach: materialu ceramicznego, kamienia, drewna;
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4) nakaz stosowania pokry¢ dachowych dachéw stromych w odcieniach czerwonego, bragzowego,
szarego lub czarnego;

5) dopuszczenie sytuowania:

a) tablic informacyjnych o powierzchni nie wigkszej niz 1,5 m?,
b) szyldéw lokalizowanych wylacznie na $cianach budynkow i:
— na terenie 1U dla kazdego lokalu uzytkowego: o powierzchni do 2 m? i Iacznej
powierzchni na jednym budynku nie wigkszej niz 3,0 m?;
— na pozostalych terenach: o powierzchni do 0,5 m? i tacznej powierzchni na jednym
budynku nie wigkszej niz 3,0 m?;

6) zakaz lokalizowania nowej zabudowy na dziatkach niespeiniajacych parametréw minimalne;j
powierzchni dziatki okreslonej w planie, z wyjatkiem dziatek powstalych przed wejsciem
w zycie niniejszego planu lub powstatych w wyniku wydzielenia drég publicznych ustalonych
w planie oraz za wyjatkiem dzialek wydzielanych w celu regulacji granic;

7) dla istniejacych budynkoéw dopuszczenie:

a) przebudowy, rozbudowy i1 nadbudowy z mozliwo$cig zachowania istniejacej geometrii
dachu,

b) zmiany sposobu uzytkowania zgodnie z ustaleniami planu,

c¢) zachowania funkcji;

8) maksymalng wysoko$¢ pozostalych obiektow budowlanych, nieokreslona w ustaleniach
szczegotowych planu: 12,0 m.

§ 6. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sig:
1) gospodarowanie i gromadzenie odpaddéw zgodnie z regulaminami utrzymania czysto$ci
i porzadku obowigzujacymi na terenie gminy oraz przepisami odrebnymi;
2) dopuszczenie zagospodarowania mas ziemnych powstatych podczas prowadzenia robot
budowlanych na dziatce budowlanej lub ich wyw6z zgodnie z przepisami odrgbnymi;
3) zakaz lokalizacji przedsiewzigc:
a) mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko za wyjatkiem lokalizacji
inwestycji celu publicznego,
b) mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na §rodowisko za wyjatkiem lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz inwestycji dopuszczonych planem;
4) nakaz zachowania dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku zgodnie z przepisami
odrebnymi;
5) ochrong powierzchni ziemi, powietrza i wod zgodnie z przepisami odrgbnymi;
6) zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych
awarii.

§ 7. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenow
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace; lub wustug, oznaczonych symbolami IMNW-U
1 2MNW-U ustala sie¢:
1) lokalizacje:
a) ushug spotecznych, konsumpcyjnych z zakresu handlu o powierzchni sprzedazy ponizej
400 m?, gastronomii, biurowo-administracyjnych, uzytecznosci publicznej,
b) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;
2) zakaz lokalizacji budynkéw zamieszkania zbiorowego;
3) lokalizacj¢ na dzialce budowlanej nie wigcej niz jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego;
4) dla budynku ustugowego, budynku mieszkalnego jednorodzinnego:
a) wysoko$¢: maksymalnie II kondygnacje nadziemne 1 nie wigcej niz 10,0 m,
b) dopuszczenie realizacji kondygnacji podziemne;j,
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c¢) dach: ptaski lub stromy;
5) dla wiaty, budynku gospodarczego lub garazowego:
a) laczna powierzchnia zabudowy na dzialce budowlanej: maksymalnie 60 m?,
b) wysokos¢:
— nie wiecej niz 6,0 m dla zabudowy z dachem stromym,
— nie wiecej niz 4,5 m dla zabudowy z dachem ptaskim;
6) nadziemng intensywno$¢ zabudowy:
a) maksymalna: 0,70,
b) minimalng: 0,001;
7) intensywno$¢ zabudowy:
a) maksymalna: 1,05,
b) minimalng: 0,001;

8) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 35%, przy czym nie wigcej niz 25%
w przypadku realizacji tylko funkcji mieszkaniowej;

9) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30% z nakazem uwzglednienia stref
zieleni izolacyjnej wyznaczonych na rysunku planu, ksztaltowanych z zastosowaniem zieleni
niskiej, $redniej 1 wysokiej, w tym:

a) zielen wysoka sadzi¢ bezposrednio wzdhuz linii rozgraniczajacych teren,
b) w graniach strefy zieleni izolacyjnej na terenie IMNW-U lezacej przy granicy z miastem
Poznan dopuszcza si¢ urzadzenie niezbednej obstugi komunikacyjnej nieruchomosci,
z zastrzezeniem zakazu catkowitego zniesienia strefy zieleni izolacyjnej na catej dlugosci
pasa;
10) parametry nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
a) dla terenu IMNW-U: minimalna powierzchnia dziatki budowlanej: 1500 m?, przy czym
dla dziatki z zabudowa mieszkaniowa: 2500 m?,
b) dla terenu 2MNW-U: minimalna powierzchnia dziatki budowlanej: 1300 m?;
11) wskazniki 1 parametry okreslone w pkt 6-10 nie dotycza dziatek gruntu wydzielanych na cele
lokalizowania obiektéw budowlanych infrastruktury techniczne;j.

§ 8. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu ustug,
oznaczonych symbolami 1U ustala si¢:

1) lokalizacje ustug spotecznych i konsumpcyjnych z zakresu handlu o powierzchni sprzedazy
ponizej 400 m?, gastronomii, biurowo-administracyjnych, uzytecznosci publicznej;

2) zakaz lokalizacji budynkéw zamieszkania zbiorowego;

3) dla zabudowy ustugowe;:

a) wysokos¢: maksymalnie II kondygnacje nadziemne i nie wigcej niz 10,0 m,
b) dopuszczenie realizacji kondygnacji podziemne;,
c¢) dach ptaski, stromys;
4) nadziemng intensywnos¢ zabudowy:
a) maksymalna: 1,0,
b) minimalng: 0,001;
5) intensywnos$¢ zabudowy:
a) maksymalna: 1,5,
b) minimalng: 0,001;

6) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50%;

7) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 20% z nakazem uwzglednienia stref
zieleni izolacyjnej wyznaczonych na rysunku planu, ksztaltowanych z zastosowaniem zieleni
niskiej, $redniej i wysokiej, w tym zielen wysoka sadzi¢ bezposrednio wzdtuz linii
rozgraniczajacych teren;

8) minimalng powierzchnie dzialki budowlanej: 1500 m?;
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9) wskazniki i parametry okreslone w pkt 4- 8 nie dotycza dziatek gruntu wydzielanych na cele
lokalizowania obiektow budowlanych infrastruktury techniczne;.

§ 9. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym ustala si¢:
1) odstgpienie od wyznaczenia terenu, dla ktorego przewiduje si¢ obowigzek przeprowadzenia
scalan i podziatoéw;
2) dla scalania 1ipodziatu nieruchomosci przeprowadzonych na podstawie przepisow
odrebnych:
a) minimalng powierzchni¢ dziatek — jak w zasadach zagospodarowania dla poszczegolnych
terenow,
b) minimalng szerokos$¢ frontu dziatki: 17 m,
c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przyleglego pasa drogowego 90°, przy czym
dopuszcza si¢ katy w przedziale 80° - 100°.

§ 10. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazie zabudowy, ustala si¢:

1) nakaz uwzglednienia wymagan dotyczacych drog pozarowych oraz warunkow
dla przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode¢ do zewnetrznego gaszenia pozaru przy
zagospodarowywaniu obszaru;

2) nakaz uwzglgdnienia wymagan i ograniczen okreslonych w przepisach odrebnych,
wynikajacych z przebiegu infrastruktury technicznej;

3) nakaz uwzglednienia ograniczen ze wzgledu na potozenie:

a) w strefie ograniczonego zainwestowania od radaru meteorologicznego w Wysogotowie,

b) w otoczeniu lotniska Poznan-tawica, lotniska wojskowego Poznan-Krzesiny,

c) na obszarze lezacym w zasiggu powierzchni ograniczajacych zabudowe (powierzchnie
BRA) od lotniczych urzadzen naziemnych, przy czym ograniczenie wysokoS$ci
dla powierzchni ograniczajacych przeszkody obejmuje rowniez umieszczone na
obiektach urzadzenia;

4) dopuszczenie budowy systemu melioracyjnego, jego przebudowy, przelozenia Ilub
zastosowania innych rozwigzan zastgpczych;

5) nakaz uwzglednienia zasad akustyki architektonicznej i urbanistycznej, w tym zastosowania
odpowiednich rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych zapewniajacych
ochrong akustyczna przewidziang w przepisach odrebnych;

6) nakaz zachowania strefy ochronnej magistrali wodociggowej o szerokosci 8,0 m na kazda
strong od osi rury, wyznaczonej na rysunku planu.

§ 11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemoéw komunikacji ustala sig:
1) obstuge komunikacyjna:
a) z terenu drogi dojazdowej 1KDD,
b) z terendw komunikacji drogowej wewnetrznej 1KR, 2KR,
c¢) z ulicy Poznanskiej oraz ul. Waskiej w Komornikach, lezacych poza granicami planu;
2) realizacj¢ miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa i sposob ich realizacji na warunkach okre§lonych w przepisach odrebnych;
3) nakaz zapewnienia na dziatce budowlane;:
a) miejsc do parkowania dla samochoddéw osobowych w tacznej liczbie nie mniejszej niz:
— 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 35 m? powierzchni uzytkowej ushug
z zastrzezeniem ponizszych tiretow,
— 4 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej
w obiektach handlowych,



3 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni biur i urzedow,

4 miejsca do parkowania na kazde 10 miejsc w obiektach gastronomicznych,

5 miejsc do parkowania na kazde 10 16zek w budynkach zamieszkania zbiorowego,

2 miejsca do parkowania na lokal mieszkalny,

— w zakresie zasad realizacji miejsc do parkowania sumaryczng liczb¢ miejsc
do parkowania dla obiektéw wielofunkcyjnych,
b) miejsc do parkowania dla rower6w w tacznej liczbie nie mniejszej niz minimum 1 miejsce
do parkowania na 100,0 m? powierzchni uzytkowej ustug;

4) przy obliczaniu wymaganej liczby miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych
irowerow, uzaleznionej od powierzchni budynku, uwzglednienie jego powierzchni
uzytkowej pomniejszonej o powierzchni¢ pomieszczen pomocniczych, technicznych,
gospodarczych 1 technologicznych nieprzeznaczonych na pobyt ludzi, powierzchni¢
magazynowg oraz zaplecze komunikacyjne, w tym powierzchni¢ garazowa;

5) zaokraglenie liczby miejsc do najblizszej warto$ci catkowitej, przy czym nie moze to by¢
mniej niz 1 miejsce do parkowania;

6) zakaz lokalizacji miejsc do parkowania w terenach wykazywanych jako powierzchnia
biologicznie czynna;

7) sposoéb realizacji miejsc do parkowania — zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 12. W =zakresie terenu drogi dojazdowej 1KDD oraz komunikacji drogowej wewnetrznej
oznaczonych na rysunku symbolami 1KR, 2KR, ustala si¢:

1) szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;

2) dopuszczenie realizacji elementéw uktadu transportowego.

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej ustala si¢:
1) powigzanie sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewngtrznym oraz zapewnienie
dostepu do sieci;
2) zaopatrzenie w poszczegolne elementy infrastruktury techniczne;j:

a) scieki komunalne: do sieci kanalizacji sanitarnej, w przypadku braku mozliwosci
technicznych na wlaczenie dopuszcza si¢ odprowadzanie do zbiornikéw
bezodptywowych,

b) wody opadowe i roztopowe: w sposdb zgodny z przepisami odrgbnymi,

¢) woda przeznaczona do spozycia przez ludzi, do celow przeciwpozarowych: zgodnie
z przepisami odrgbnymi,

d) energia elektryczna:

— 1z siecl energetycznej,
— z instalacji pozyskujacej energie elektryczng z odnawialnych Zrodet energii
realizowanych zgodnie z przepisami odrgbnymi,

€) gaz: z sieci gazowej,

f) ciepto: zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym:

— ze spalania paliwa cieklego, gazowego lub statego za pomocg urzadzen grzewczych
o wysokiej sprawnosci cieplnej 1 niskiej emisji zanieczyszczen,
— z instalacji pozyskujacej energie cieplng z odnawialnych Zrddet energii realizowanych
zgodnie z przepisami odrgbnymi,
— w nowo budowanych budynkach zakazuje si¢ stosowania piecéw 1 trzonow
kuchennych na paliwa stale;
3) dopuszczenie robot budowlanych dla uzbrojenia terendow, w tym w zakresie sieci
infrastruktury technicznej, w tym w szczego6lnos$ci sieci: wodociggowej, kanalizacyjnej,



gazowej, cieplowniczej, elektroenergetycznej, telekomunikacyjnej, teleinformatycznej oraz
budowy urzadzen wodnych.

§ 14. Ustalenia dla terendéw wymagajacych ustalenia sposobu 1 terminu tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania: ustalenia dotyczace obiektow matej architektury, tablic
reklamowych 1 urzadzen reklamowych oraz ogrodzen zachowujg moc do dnia wejscia w zycie
uchwaty, o ktéorej mowa w art.37a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 15. Okresla si¢ stawke procentows, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci:

1) 30% dla terenéw oznaczonych symbolami 1U, IMNW-U, 2MNW-U;

2) 0% dla pozostatych terenow.

§ 16. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Komorniki.

§ 17. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Wielkopolskiego.



UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR .....cccevveeduvvnndd .
RADY GMINY KOMORNIKI
zdnia ............ .

Niniejsza uchwata jest konsekwencjg podjetej w dniu 12 grudnia 2024 r. uchwaly
Nr XI11/126/2024 Rady Gminy Komorniki w sprawie przystagpienia do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego cze¢sci wsi Komorniki w rejonie ulic: Poznanskiej i Waskiej.
Obszar objety planem obejmuje teren o powierzchni ok. 5,09 ha.

Opracowywany teren jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego czgsci
wsi Komorniki w rejonie ul. Wirowskiej - uchwata Nr XLV1/392/2014 Rady Gminy Komorniki z dnia
27 lutego 2014 r. (Dz.U. Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 17 kwietnia 2014r. poz. 2573),
zgodnie z ktérym teren analizowany przeznaczony jest pod: tereny zabudowy ustlugowej — U, teren
zabudowy ustugowej 1 mieszkaniowej jednorodzinnej — 1U/MN, teren drogi publicznej — klasa
dojazdowa — 6KD-D.

Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ma na celu umozliwienie
realizacji funkcji mieszkaniowej jednorodzinne;.
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania gminy Komorniki, zatwierdzonym Uchwala
Nr LII/348/2010 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 pazdziernika 2010 r., zmieniong Uchwata
Nr XXXV/355/2017 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 maja 2017 r., Uchwala Nr XXV111/242/2020
Rady Gminy Komorniki z dnia 24 wrzesnia 2020 r., Uchwalg Nr LXI1I/544/2022 Rady Gminy
Komorniki z dnia 15 grudnia 2022 r. oraz uchwata Nr LXXX/698/2023 Rady Gminy Komorniki
z dnia 23 listopada 2023 r. przewiduje na przedmiotowym terenie: tereny osiedlencze mieszane O.
Na terenach zabudowy osiedlenczych mieszanych mozna sytuowac¢: budynki mieszkalne, garaze,
budynki gospodarcze, ustugowe, budynki infrastruktury spotecznej i technicznej, obiekty handlowe
o powierzchni sprzedazy do 2000 m?, obiekty rzemie$lnicze, drobne hurtownie i inne nieucigzliwe
obiekty dziatalnosci gospodarczej, drogi wewnetrzne i lokalne, w ramach zabudowy mieszkaniowej
na terenach osiedlenczych mozna lokalizowa¢ budynki: na terenie Komornik, Plewisk i Wir — jedno-
1 wielorodzinne, (...)rodzaj zabudowy na danym terenie oraz parametry zabudowy nalezy okresla¢
kazdorazowo w miejscowych planach, harmonijnie nawigzujac do uksztattowania terenu,
do zabudowy istniejgcej na terenie objetym planem, zabudowy w bezposrednim otoczeniu tych
terenow oraz odpowiednio do potrzeb okreslajacych celowo$¢ opracowania miejscowego planu.

Zgodnie zart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz art. 39 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1112 ze zm.),
Wojt Gminy Komorniki przeprowadzit procedure sporzadzenia planu miejscowego. Zebrano
wnioski, a po opracowaniu projektu planu poddano go procedurze opiniowania i uzgadniania.
W wyniku zebranych opinii i uzgodnien wprowadzono niezbedne zmiany. Nastepnie skierowano
projekt planu do konsultacji spotecznych. Konsultacje spoleczne przeprowadzono w terminie
od 21 listopada 2025 r. do 22 grudnia 2025 r. Uwagi zbierano réwniez w dniach od 21 listopada 2025
r. do 22 grudnia 2025 r. Spotkanie otwarte odbylo si¢ w dniu 2 grudnia 2025 r. o godz. 16:00,
przeprowadzone za pomocg §rodkow porozumiewania si¢ na odlegto$¢ przez jednoczesng transmisje
obrazu 1 dzwigku (online). Dyzur projektanta projektu planu odbyt si¢ w dniu 3 grudnia 2025 r. w
godz. 15:30-16:30 w O$rodku Pomocy Spolecznej w Komornikach, ul. Mitynska 15, 62-052
Komornik. W ustawowym terminie przyjmowania wplynety uwagi, ktore zostaty uwzglednione.
W zwigzku z tym w uchwale skierowanej do uchwalenia nie zostaty przekazane Radzie Gminy zadne
uwagi.

Z przeprowadzonych konsultacji spolecznych przygotowano raport podsumowujacy przebieg
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tych konsultacji. W raporcie przedstawiono m.in. sposob przeprowadzenia konsultacji, ztozone uwagi
oraz sposob ich uwzglednienia.

Po konsultacjach spotecznych, zgodnie z brzmieniem art. 17 pkt 13a ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym: ,w niezbednym zakresie ponawia czynnosci, o ktorych
mowa pkt 5a, pkt 6 lit. bipkt 9 lit. b”, tj.

Sa) udostepnia w Rejestrze projekt planu miejscowego wraz z uzasadnieniem i prognozq

oddziatywania na srodowisko, o ile jest wymagana,

6) wystepuje o: (...)

b) uzgodnienie projektu planu miejscowego z: (...)

9) wprowadza zmiany do projektu planu miejscowego wynikajgce z: (...),

b) dokonanych uzgodnien,”
przeanalizowano konieczno$¢ powtorzenia procedury planistycznej.
Ze wzgledu na podniesienie wysokosci dla zabudowy powtdrzono etap uzgodnienia z niektérymi
organami. Nie wprowadzono zmian w projekcie planu miejscowego w zakresie dotyczacym
lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko, dlatego nie ponowiono
czynnosci, o ktorych mowa w pkt 10a—13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
tj. udostepnienie projektu planu miejscowego wraz z uzasadnieniem, prognoza oddziatywania
na §rodowisko oraz przeprowadzenie konsultacji spotecznych, w zakresie tych zmian.
Zostal utrzymany zakaz lokalizacji dla przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé
na §rodowisko za wyjatkiem lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz dla przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na S$rodowisko za wyjatkiem lokalizacji inwestycji celu
publicznego 1 stacji paliw na terenach 1U 1 2U.
Ustalenie zakazu lokalizacji instalacji odnawialnych zrodet energii wykorzystujacych energie wiatru,
z wyjatkiem instalacji przeznaczonych do celow o$wietleniowych, nie oznacza dopuszczenia
realizacji przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na §rodowisko. Natomiast uwzglednienie
uwagi dotyczacej zakazu lokalizacji biogazowni ma charakter doprecyzowujacy i uczytelniajacy tres¢
uchwaty, nie zmieniajac jej istoty ani ogélnych ustalen planu miejscowego.

W zwiazku z powyzszym ponowiono procedur¢ planistyczng tylko przez uzgodnienie
z niezbednymi organami.

Nastepnie udostepniono na urzedowej stronie internetowej BIP projektu planu miejscowego
wraz z uzasadnieniem, prognozg oddziatywania na srodowisko i raportem podsumowujacym przebieg
konsultacji spotecznych, zawierajagcym w szczegdlnosci wykaz zgloszonych uwag wraz z propozycja
ich rozpatrzenia 1uzasadnieniem oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach
konsultacji.

Ze wzgledu na zadania wlasne gminy, do ktérych gmina jest zobowigzana po uchwaleniu
planu, starano si¢ wywazy¢ wszystkie interesy, ktore wystepuja w tej sprawie, tj. gminy,
wilasciciela dziatki objetej planem, mieszkancoéw gminy. Oprdcz wywazenia interesoOw wszystkich
stron, kierowano si¢ rowniez wymogiem proporcjonalnosci, zwanym takze zakazem nadmiernej
ingerencji, ktory ,,oznacza koniecznos¢ zachowania proporcji pomiedzy ograniczeniem danego
konstytucyjnego prawa Ilub wolnosci (czyli natozonymi na jednostke obcigZzeniami),
a zamierzonym celem (pozytywnym efektem) danej regulacji prawnej. Wymog proporcjonalnosci
oznacza koniecznos¢ wywazania dwoch dobr (wartosci), ktorych petna realizacja jest niemozliwa”
(por. J. Zakolska, Zasada proporcjonalno$ci w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego,
Warszawa 2008, s. 27-28). Podstawowa zasada roéwno$ci wobec prawa wymaga wywazenia
wszystkich interesow, jakie wystepuja w danej sprawie. — wyrok NSA sygn. II OSK 1208/13.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego ksztattuje bowiem na
przyszto$¢ stan prawny nieruchomosci nim objetych 1 stanowi wyraz ksztaltowania przez gming tadu
przestrzennego na jej obszarze.



W pracach nad miejscowym planem zapewniono udzial spoteczenstwa. Ogloszenia
o przystgpieniu do prac nad planem i o konsultacjach spotecznych projektu planu zamieszczane byty
na tablicach ogloszen, w prasie i w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Komorniki, na stronie
urzedowej gminy oraz w sposob zwyczajowo przyjety, tj. w aplikacji internetowej Blisko. W trakcie
konsultacji spotecznych zorganizowano spotkanie otwarte oraz odbyt si¢ dyzur projektanta, o czym
mowa powyzej. Procedura planistyczna prowadzona byta w sposéb jawny i1 przejrzysty.

Przedmiotowy plan nie przewiduje inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan wtasnych gminy.

W planie uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury,

2) potrzeby zrownowazonego rozwoju,

3) walory architektoniczne i krajobrazowe,

4) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych
1 le$nych oraz ochrony z16z kopalin,

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej,

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
ze szczegolnymi potrzebami, o ktdérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411),

7) walory ekonomiczne przestrzeni,

8) prawo wiasnosci,

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

10) potrzeby interesu publicznego,

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych,

12) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktow planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;,

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

14) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilo$ci 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom 1 ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego

1 Srodowiska,

16) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego.
Zaspokajanie potrzeb zwigzanych z ksztalttowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej 1 rozwoju
produkcji rolniczej odbywa si¢ w bezposrednim sgsiedztwie planu. Rozwigzania przestrzenne
utatwiajgce przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow zostaty zapewnione w sasiedztwie planu.

Z uwagi na specyfike planu nie przewidziano ustalen w zakresie zasad ksztalttowania krajobrazu
oraz zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr
kultury wspotczesnej, wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.
Przedstawiana uchwata nie spowoduje zwigckszenia wydatkéw gminy zwigzanych z zapisanymi
w planie, inwestycjami z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych Gminy.
W ,,Ocenie aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Komorniki oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego” — przeprowadzonej
na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktérej wyniki
zostaly zawarte w uchwale Rady Gminy Komorniki Nr LXXXIV/744/2024 z dnia 18 marca 2024 r.
w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Komorniki oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego: miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego zostal uznany za aktualny. Opracowanie planu jest realizacja
wnioskow sformulowanych w uchwale z dnia 18 marca 2024 r.: “istotne jest sporzqdzanie
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz ich zmian, majgcych na celu
zaspokajanie potrzeb gminy i jej spotecznosci oraz dostosowujgcych dokumenty planistyczne do
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obowiqzujgcych przepisow. W przysztych opracowaniach planistycznych nalezy kontynuowac przyjetq
polityke przestrzenng gminy. Dbac o ograniczenie intensywnosci zagospodarowania z zachowaniem
zasady zrownowazonego rozwoju, porzgdkowaé polityke przestrzenng gminy oraz poprawiac jej
konkurencyjnosc¢ i atrakcyjnosc.”

Wobec wyczerpania procedury przewidzianej ww. przepisami prawa, projekt uchwaly
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania czesci wsi Komorniki w rejonie ulic:
Poznanskiej i Waskiej, zostat skierowany przez Wojta Gminy Komorniki, do przedstawienia Radzie
Gminy Komorniki.

Zabezpieczenie interesOw gminy 1 jej mieszkancow oraz realizacja celow wskazanych
w studium uzasadniajg uchwalenie przedmiotowego planu.
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