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1. Wprowadzenie 

Niniejszy raport podsumowuje przebieg konsultacji społecznych przeprowadzonych w ramach 

sporządzania projektu Planu Ogólnego Gminy Komorniki. 

Raport sporządzono po zakończeniu konsultacji społecznych, zgodnie z art. 8k ust. 2 ustawy z dnia 

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

Plan ogólny stanowi akt planowania przestrzennego obejmujący obszar całej gminy i określający 

podstawowe zasady polityki przestrzennej gminy. Z chwilą jego wejścia w życie zastąpi Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki. 

Projekt Planu Ogólnego Gminy Komorniki został sporządzony zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz aktami wykonawczymi, z uwzględnieniem uwarunkowań 

środowiskowych, społecznych, gospodarczych oraz przestrzennych gminy. 

Celem konsultacji społecznych było: 

• zapewnienie mieszkańcom oraz pozostałym interesariuszom możliwości zapoznania się 

z projektem Planu Ogólnego Gminy Komorniki; 

• przedstawienie rozwiązań planistycznych przyjętych w projekcie; 

• zebranie uwag, opinii i propozycji dotyczących projektu; 

• wyjaśnienie zasad sporządzania planu ogólnego, w tym ograniczeń wynikających 

z obowiązujących przepisów prawa; 

• umożliwienie bezpośrednich konsultacji z projektantem oraz przedstawicielami organu 

sporządzającego projekt. 

Konsultacje społeczne stanowiły istotny element procedury planistycznej i umożliwiły zainteresowanym 

aktywny udział w procesie sporządzania projektu Planu Ogólnego Gminy Komorniki. 
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2. Podstawa prawna 

Podstawę sporządzenia niniejszego raportu stanowią przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.), w szczególności 

przepisy dotyczące prowadzenia konsultacji społecznych oraz sporządzania raportu podsumowującego 

ich przebieg. 

Zgodnie z art. 8e ustawy zapewnienie partycypacji społecznej polega w szczególności na: 

• umożliwieniu interesariuszom udziału w przygotowaniu aktów planowania przestrzennego; 

• poznaniu potrzeb i oczekiwań społecznych dotyczących polityki przestrzennej; 

• prowadzeniu działań informacyjnych i edukacyjnych; 

• wspieraniu dialogu pomiędzy organami administracji publicznej a interesariuszami procesu 

planistycznego. 

Interesariuszami procesu planistycznego są w szczególności: 

• mieszkańcy gminy, 

• właściciele nieruchomości, 

• przedsiębiorcy, 

• jednostki organizacyjne, 

• organy administracji publicznej, 

• jednostki samorządu terytorialnego, 

• organizacje społeczne, 

• pozostali uczestnicy procesu planistycznego. 

Sposób prowadzenia konsultacji społecznych określają przepisy art. 8h ustawy, natomiast formy 

konsultacji społecznych zostały wskazane w art. 8i ustawy i obejmują między innymi: 

• zbieranie uwag, 

• spotkania otwarte, 

• panele eksperckie, 

• warsztaty, 

• ankiety i geoankiety, 

• prowadzenie punktów konsultacyjnych, 

• dyżury projektanta. 

Raport sporządzono zgodnie z art. 8k ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym po 

zakończeniu konsultacji społecznych projektu Planu Ogólnego Gminy Komorniki. 

 

3. Przebieg konsultacji społecznych 

Konsultacje społeczne projektu Planu Ogólnego Gminy Komorniki przeprowadzono w terminie od 10 

czerwca 2026 r. do 8 lipca 2026 r. 

W ramach konsultacji społecznych zapewniono możliwość zapoznania się z projektem planu oraz 

składania uwag przez wszystkich zainteresowanych. 

Konsultacje obejmowały: 

1. zbieranie uwag do projektu Planu Ogólnego Gminy Komorniki; 

2. spotkanie otwarte z mieszkańcami przeprowadzone w dniu 18 czerwca 2026 r.; 

3. dyżury projektanta przeprowadzone w dniach: 

• 19 czerwca 2026 r., 

• 22 czerwca 2026 r., 

• 23 czerwca 2026 r. 
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• 25 czerwca 2026 r. 

Projekt Planu Ogólnego Gminy Komorniki wraz z uzasadnieniem, prognozą oddziaływania na środowisko 

oraz pozostałą dokumentacją został udostępniony do publicznego wglądu przez cały okres trwania 

konsultacji społecznych. 

Interesariusze mogli zapoznawać się z dokumentacją zarówno w siedzibie Urzędu Gminy Komorniki, jak 

również za pośrednictwem strony internetowej oraz Biuletynu Informacji Publicznej. Projekt Planu 

Ogólnego Gminy Komorniki został również udostępniony w Systemie Informacji Przestrzennej pod 

adresem www.komorniki.e-mapa.net. 

Uwagi do projektu planu mogły być składane w formie papierowej oraz elektronicznej z wykorzystaniem 

formularza pisma dotyczącego aktu planowania przestrzennego, zgodnie z obowiązującymi przepisami. 

Umożliwiono również składanie uwag za pośrednictwem tzw. geoankiety (https://komorniki.e-

mapa.net/geoankieta/pog.php). 

 

4. Sposób przeprowadzenia konsultacji społecznych 

Konsultacje społeczne projektu Planu Ogólnego Gminy Komorniki zostały przeprowadzone zgodnie 

z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z zachowaniem zasad jawności, 

powszechnej dostępności oraz zapewnienia każdemu zainteresowanemu możliwości czynnego udziału 

w procedurze planistycznej. 

O rozpoczęciu konsultacji społecznych Wójt Gminy Komorniki poinformował w sposób określony w 

ustawie, poprzez publikację ogłoszenia oraz udostępnienie informacji w szczególności: 

 

• w Biuletynie Informacji Publicznej Urzędu Gminy Komorniki: 

 

  

https://komorniki.e-mapa.net/geoankieta/pog.php
https://komorniki.e-mapa.net/geoankieta/pog.php
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• na stronie internetowej Gminy Komorniki: 
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• na tablicy ogłoszeń w Komornikach: 
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• w prasie, w wydaniu Gazety Wyborczej z dnia 10 czerwca 2026 r.: 
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• w sposób zwyczajowo przyjęty na terenie gminy: 

o w aplikacji BLISKO: 
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o na stronie Stowarzyszenia Metropolii Poznań (konsultacje.metropoliapoznan.pl): 
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o w piśmie samorządowym Gminy Komorniki – Nowiny Komornickie: 
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o na tablicach ogłoszeń zlokalizowanych na terenie sołectw: 

 
Chomęcice 
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Rosnówko-Walerianowo 
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Komorniki 

 

Ogłoszenie określało w szczególności: 

• termin prowadzenia konsultacji społecznych; 

• miejsce udostępnienia projektu Planu Ogólnego Gminy Komorniki; 

• sposób zapoznania się z dokumentacją planistyczną; 

• formy prowadzenia konsultacji społecznych; 

• terminy składania uwag; 

• sposób wnoszenia uwag do projektu planu ogólnego. 

Projekt Planu Ogólnego Gminy Komorniki wraz z uzasadnieniem, prognozą oddziaływania na środowisko 

oraz pozostałymi dokumentami został udostępniony wszystkim zainteresowanym przez cały okres 

prowadzenia konsultacji. 
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Każdy zainteresowany miał możliwość zapoznania się z dokumentacją zarówno w formie elektronicznej, 

jak i bezpośrednio w siedzibie Urzędu Gminy Komorniki. Projekt Planu Ogólnego Gminy Komorniki został 

również udostępniony w Systemie Informacji Przestrzennej pod adresem www.komorniki.e-mapa.net. 

Uwagi mogły być składane na obowiązującym formularzu pisma dotyczącego aktu planowania 

przestrzennego w postaci papierowej albo elektronicznej, zgodnie z obowiązującymi przepisami. 

Umożliwiono również składanie uwag za pośrednictwem tzw. geoankiety (https://komorniki.e-

mapa.net/geoankieta/pog.php) 

 

5. Formy konsultacji społecznych 

W celu zapewnienia szerokiego udziału społeczeństwa zastosowano kilka uzupełniających się form 

konsultacji społecznych. 

5.1. Zbieranie uwag 

Podstawową formą udziału społeczeństwa było składanie uwag do projektu Planu Ogólnego Gminy 

Komorniki. Uwagi można było składać od 10 czerwca do 8 lipca 2026 r. 

Uwagi mogły dotyczyć wszystkich elementów projektu planu ogólnego, w szczególności: 

• wyznaczonych stref planistycznych; 

• profili funkcjonalnych; 

• obszarów uzupełnienia zabudowy; 

• przeznaczenia poszczególnych terenów; 

• zgodności projektu z oczekiwaniami właścicieli nieruchomości; 

• sposobu zagospodarowania terenów. 

Wszystkie uwagi, złożone w ww. terminie, zostały zarejestrowane, poddane analizie i rozpatrzone przez 

Wójta Gminy Komorniki zgodnie z obowiązującymi przepisami. 

Wykaz uwag został przedstawiony w załączniku nr 1.  

 

5.2. Spotkanie otwarte 

W dniu 18 czerwca 2026 r. w Centrum Tradycji i Kultury w Komornikach przeprowadzono spotkanie 

otwarte z mieszkańcami gminy. 

Spotkanie miało charakter informacyjno-konsultacyjny. 

Podczas spotkania przedstawiono: 

• rolę Planu Ogólnego Gminy Komorniki; 

• przebieg procedury planistycznej; 

• podstawy prawne sporządzania planu; 

• zasady wyznaczania stref planistycznych; 

• sposób wyznaczania obszarów uzupełnienia zabudowy; 

• ograniczenia wynikające z obowiązujących przepisów prawa. 

Szczególną uwagę poświęcono wyjaśnieniu zasad określonych w rozporządzeniu dotyczącym 

wyznaczania obszarów uzupełnienia zabudowy oraz wpływu wskaźników chłonności terenów i prognoz 

demograficznych na możliwość wyznaczania nowych terenów przeznaczonych pod rozwój zabudowy 

mieszkaniowej. Zagadnienia te były przedmiotem licznych pytań uczestników spotkania. 

W dalszej części spotkania uczestnicy mogli zadawać pytania odnoszące się zarówno do ogólnych zasad 

sporządzania planu ogólnego, jak i do indywidualnych nieruchomości. Dyskusja dotyczyła przede 

https://komorniki.e-mapa.net/geoankieta/pog.php
https://komorniki.e-mapa.net/geoankieta/pog.php
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wszystkim zasad wyznaczania stref planistycznych, obszarów uzupełnienia zabudowy oraz możliwości 

rozwoju zabudowy mieszkaniowej na terenach nieobjętych miejscowymi planami zagospodarowania 

przestrzennego. 

 

5.3. Dyżury projektanta 

Istotnym elementem konsultacji społecznych były cztery dyżury projektanta przeprowadzonych: 

• 19 czerwca 2026r. w Szkole Podstawowej im. Powstańców Wielkopolskich w Wirach, 

• 22 czerwca 2026 r. w Wiejskim Domu Kultury „Koźlak” w Chomęcicach, 

• 23 czerwca 2026 r. w Domu Kultury „Świetlica” w Szreniawie, 

• 25 czerwca 2026 r.  w Szkole Podstawowej nr 2 im. Marii Skłodowskiej-Curie. 

Dyżury miały charakter indywidualnych konsultacji, które zostały podzielone na cztery terminy. Każdy 

z terminów był dedykowany mieszkańcom określonych obrębów ewidencyjnych, jednak w konsultacjach 

mogli uczestniczyć wszyscy zainteresowani, niezależnie od miejsca zamieszkania. 

Rozwiązanie to umożliwiło szczegółową analizę problemów zgłaszanych przez właścicieli nieruchomości 

oraz udzielenie wyjaśnień odnoszących się do konkretnych działek ewidencyjnych. 

Podczas dyżurów omawiano w szczególności: 

• wyznaczenie stref planistycznych; 

• przebieg granic obszarów uzupełnienia zabudowy; 

• profile funkcjonalne poszczególnych stref; 

• zgodność projektu z obowiązującymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego; 

• wpływ ograniczeń wynikających z przepisów szczególnych na możliwość zmiany przeznaczenia 

terenów. 

Łącznie w dyżurach uczestniczyło kilkanaście osób zainteresowanych rozwiązaniami przyjętymi 

w projekcie planu ogólnego. Przedmiotem rozmów były zarówno zagadnienia o charakterze ogólnym, 

jak i indywidualne sprawy dotyczące konkretnych nieruchomości. Zakres konsultacji obejmował między 

innymi kwestie związane z przeznaczeniem terenów, wyznaczeniem stref planistycznych oraz obszarów 

uzupełnienia zabudowy. Informacje o przebiegu poszczególnych dyżurów zostały udokumentowane 

w odrębnych protokołach, które stanowią załączniki do niniejszego raportu.  

 

6. Analiza zgłoszonych uwag 

W okresie konsultacji społecznych do projektu Planu Ogólnego Gminy Komorniki wpłynęły uwagi 

odnoszące się zarówno do rozwiązań o charakterze ogólnym, jak i do indywidualnych nieruchomości 

położonych na terenie gminy. Przedmiot zgłoszeń obejmował przede wszystkim zmianę wyznaczonych 

stref planistycznych, rozszerzenie obszarów uzupełnienia zabudowy, zmianę przeznaczenia terenów 

oraz dopuszczenie określonych funkcji zagospodarowania. 

 

6.1. Zebrane uwagi 

W dniach od 10 czerwca 2026 r. do 8 lipca 2026 r. zainteresowani mogli składać uwagi do projektu Planu 

Ogólnego Gminy Komorniki. W wyznaczonym terminie wpłynęło 513 pism z uwagami. 

 

Niektóre z uwag dotyczyły kilku miejscowości w jednej uwadze. Niektóre zaś dotyczyły konkretnych stref 

planistycznych lub wyznaczenia innych wskaźników.  
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6.2. Najczęściej poruszane zagadnienia 

Analiza wykazu uwag wskazuje, że największa liczba zgłoszeń dotyczyła: 

• wyznaczenia stref wielofunkcyjnych z zabudową mieszkaniową jednorodzinną (SJ), 

• wyznaczenia stref gospodarczych (SP), 

• wprowadzenia lub utrzymania stref zieleni i rekreacji (SN), 

Pozostała część uwag dotyczyła w szczególności: 

• wyznaczenia stref wielofunkcyjnych z zabudową zagrodową (SZ), 

• wyznaczenia stref usługowych (SU), 

• wyznaczenia strefy produkcji rolniczej (SR), 

• przeznaczenia terenów pod lokalizację odnawialnych źródeł energii, 

• ustalenia innych parametrów zabudowy oraz sposobu zagospodarowania terenów. 

Procentowy rozkład składanych uwag z podziałem na temat zgłaszanych postulatów przedstawiono 

na ryc. 1. 

 
Ryc. 1. Procentowy rozkład najczęściej zgłaszanych uwag do projektu planu ogólnego 

źródło: opracowanie własne 

 

6.3. Uwagi dotyczące zabudowy mieszkaniowej 

Jedną z najliczniejszych grup stanowiły uwagi zmierzające do objęcia nieruchomości strefą 

wielofunkcyjną z zabudową mieszkaniową jednorodzinną SJ, a także rozszerzenia obszarów 

uzupełnienia zabudowy. 

Uwagi zostały uwzględniane lub uwzględnione częściowo poprzez rozszerzenie istniejących stref 

planistycznych lub obszarów uzupełnienia zabudowy tam, gdzie pozwalały na to przepisy oraz istniejące 

uwarunkowania przestrzenne. W pozostałym zakresie odmowa uwzględnienia wynikała przede 

wszystkim z ograniczeń ustawowych dotyczących wyznaczania nowych terenów mieszkaniowych oraz 

wyników analiz chłonności i zapotrzebowania na nową zabudowę. 
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6.4. Uwagi dotyczące zabudowy zagrodowej 

Część uwag dotyczyło objęcia terenów strefą wielofunkcyjną z zabudową zagrodową SZ.  

Uwagi po przeprowadzonej analizie, zbadaniu struktury funkcjonalno-przestrzennej, warunków 

środowiskowych i przyrodniczych, a także obowiązujących przepisów, zostały rozpatrzone indywidualnie.  

 

6.5. Uwagi dotyczące funkcji gospodarczych 

Liczną grupą były uwagi dotyczące wyznaczenia stref gospodarczych SP. 

Uwagi odnosiły się do wyznaczenia nowych terenów gospodarczych lub rozszerzenia istniejących. Uwagi 

zostały uwzględnione, jeżeli były zgodne z polityką przestrzenną gminy oraz uwarunkowaniami 

przyrodniczymi. Pozostałe uwagi zostały nieuwzględnione ze względu na strukturę funkcjonalno-

przestrzenną, warunki przyrodnicze oraz istniejący sposób zagospodarowania terenów. 

 

6.6. Uwagi dotyczące funkcji usługowych 

Część uwag dotyczyło wprowadzenia stref usługowych SU. 

W przypadkach zgodności z polityką przestrzenną gminy oraz z uwarunkowaniami przyrodniczymi, uwagi 

te zostały uwzględnione – dotyczyły one głównie wskazania nowych terenów pod funkcje usługowe lub 

poszerzenia obszarów już istniejących. Nieuwzględnione pozostały natomiast te uwagi, które nie 

znajdowały potwierdzenia w istniejącym sposobie zagospodarowania terenu, kolidowały z warunkami 

przyrodniczymi lub pozostawały w sprzeczności z przyjętą strukturą funkcjonalno-przestrzenną. 

W niektórych przypadkach uwzględnienie postulowanych zmian mogłoby skutkować rozwiązaniami 

trudnymi do uzasadnienia w świetle uwarunkowań środowiskowych oraz zwiększać ryzyko negatywnego 

stanowiska właściwych organów na etapie uzgadniania projektu planu. 

 

6.7. Uwagi dotyczące strefy zieleni i rekreacji 

Najliczniejszą grupę stanowiły uwagi dotyczące terenów zielonych i rekreacyjnych SN.  

W głównej mierze skupiały się one na dwóch terenach – w Plewiskach i w Szreniawie. W Plewiskach 

uwagi dotyczyły zmiany wyznaczonych terenów usługowych SU na tereny zielone i rekreacyjne SN. 

W Szreniawie natomiast dotyczyły one utrzymania wyznaczonych terenów SN i ich ochrony przed 

zabudową. Po analizie, w obu przypadkach uwagi zostały uwzględnione. W pozostałych przypadkach 

zmiana na strefę zieleni i rekreacji została poprzedzona analizą i zbadaniem struktury funkcjonalno-

przestrzennej. W większości uwagi te zostały uwzględnione. 

 

6.8. Uwagi dotyczące strefy produkcji rolniczej SR 

Ostatnią z grup wskazanych na ryc. 1 były uwagi dotyczące wyznaczenia stref produkcji rolniczej SR.  

Z uwagi na politykę przestrzenną gminy, strukturę funkcjonalno-przestrzenną, uwarunkowania 

przyrodnicze niektóre z uwag nie mogły zostać uwzględnione. Tam, gdzie takie przeznaczenie było 

zasadne oraz odpowiadało dotychczasowemu użytkowaniu terenu, uwaga została uwzględniona lub 

uwzględniona częściowo. 
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7. Wyniki konsultacji społecznych i wpływ zgłoszonych uwag na projekt Planu Ogólnego Gminy 

Komorniki 

Przeprowadzone konsultacje społeczne umożliwiły mieszkańcom, właścicielom nieruchomości, 

przedsiębiorcom oraz pozostałym interesariuszom przedstawienie opinii i wniosków dotyczących projektu 

Planu Ogólnego Gminy Komorniki. Wszystkie uwagi złożone w terminie zostały poddane indywidualnej 

analizie, a sposób ich rozpatrzenia został określony w wykazie uwag sporządzonym przez Wójta Gminy 

Komorniki. 

Analiza sposobu rozpatrzenia uwag wskazuje, że konsultacje społeczne miały rzeczywisty wpływ 

na ostateczny kształt projektu Planu Ogólnego. W wyniku ich przeprowadzenia dokonano m.in. korekt 

przebiegu granic stref planistycznych, rozszerzono wybrane tereny przeznaczone pod zabudowę, 

zmieniono profile funkcjonalne stref oraz skorygowano przyjęte parametry i wskaźniki zagospodarowania. 

Wprowadzono również rozwiązania umożliwiające rozwój funkcji gospodarczych, usługowych, 

infrastrukturalnych, rekreacyjnych oraz związanych z odnawialnymi źródłami energii. 

7.1. Zmiany dotyczące terenów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową 

Istotną grupę zgłoszonych uwag stanowiły postulaty dotyczące wyznaczenia lub rozszerzenia 

stref wielofunkcyjnych z zabudową mieszkaniową jednorodzinną (SJ), a także zmiany przebiegu granic 

tych stref w celu objęcia nimi kolejnych nieruchomości lub ich części. 

W przypadkach, w których pozwalały na to uwarunkowania przestrzenne oraz przesłanki 

wynikające z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt Planu Ogólnego został 

odpowiednio zmodyfikowany. Zmiany obejmowały przede wszystkim: 

• rozszerzenie istniejących stref wielofunkcyjnych z zabudową mieszkaniową jednorodzinną (SJ) lub 

wyznaczenie nowych stref SJ na częściach nieruchomości; 

• korekty przebiegu granic stref planistycznych, pozwalające na lepsze dostosowanie ich zasięgu do 

istniejącego zagospodarowania i struktury przestrzennej; 

• rozszerzenie wybranych obszarów uzupełnienia zabudowy; 

• dostosowanie zasięgu terenów przeznaczonych pod rozwój zabudowy do uwarunkowań 

wynikających z istniejącego zagospodarowania, obowiązujących miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego oraz przyjętej polityki przestrzennej gminy. 

W części przypadków uwagi zostały uwzględnione jedynie w zakresie fragmentu nieruchomości. 

Takie podejście pozwoliło na częściowe uwzględnienie oczekiwań właścicieli nieruchomości przy 

jednoczesnym zachowaniu zgodności projektu z uwarunkowaniami ustawowymi i przyjętą strukturą 

funkcjonalno-przestrzenną gminy. 

Jednocześnie nie uwzględniono postulatów dotyczących dalszego rozszerzania terenów 

mieszkaniowych w sytuacjach, w których nie zostały spełnione przesłanki dotyczące istniejącego 

zagospodarowania, obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego 

dopuszczających funkcję mieszkaniową lub obszarów uzupełnienia zabudowy. 

7.2. Zmiany dotyczące pozostałych stref planistycznych i odnawialnych źródeł energii 

Konsultacje społeczne wpłynęły również na sposób wyznaczenia stref innych niż mieszkaniowe. 

W wyniku rozpatrzenia uwag dokonywano zmian w zakresie stref gospodarczych (SP), usługowych (SU), 
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infrastrukturalnych (SI), zieleni i rekreacji (SN), stref otwartych (SO) oraz stref wielofunkcyjnych z 

zabudową zagrodową (SZ). 

W szczególności część uwag doprowadziła do zwiększenia powierzchni terenów przeznaczonych 

pod funkcje gospodarcze. Przykładem jest korekta granic strefy gospodarczej 77SP w Komornikach, 

dokonana poprzez zmniejszenie zasięgu strefy cmentarzy 7SC. W innych przypadkach wyznaczano 

nowe strefy usługowe lub gospodarcze, odpowiadające kierunkom rozwoju poszczególnych części gminy. 

Istotnym zagadnieniem poruszanym w konsultacjach była również możliwość lokalizacji instalacji 

odnawialnych źródeł energii. W wyniku rozpatrzenia części uwag do profili funkcjonalnych wybranych 

stref otwartych wprowadzono możliwość lokalizacji terenów elektrowni słonecznych. Dotyczyło to m.in. 

terenów w Głuchowie, gdzie część nieruchomości objęto strefą gospodarczą, a dla pozostałych terenów 

w strefie otwartej dopuszczono elektrownie słoneczne. 

Zmiany wprowadzano również w rejonie Wir, gdzie w odpowiedzi na uwagi dotyczące kierunków 

zagospodarowania nieruchomości wyznaczano m.in. strefy usługowe (SU), zieleni i rekreacji (SN) oraz 

mieszkaniowe (SJ). Rozwiązania te nie zawsze odpowiadały w pełni zakresowi zgłoszonego postulatu, 

lecz umożliwiały realizację części wskazywanych przez wnioskodawców funkcji przy zachowaniu przyjętej 

struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy. 

7.3. Doprecyzowanie parametrów i wskaźników zagospodarowania 

W wyniku rozpatrzenia uwag dokonano również zmian dotyczących parametrów i wskaźników 

zagospodarowania w poszczególnych strefach planistycznych. Korekty obejmowały przede wszystkim 

maksymalną wysokość zabudowy, maksymalny udział powierzchni zabudowy, maksymalną nadziemną 

intensywność zabudowy oraz minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej. 

Przyjęte rozwiązania zmierzały do zachowania możliwie spójnych zasad kształtowania zabudowy 

dla terenów o podobnej funkcji i charakterze, z jednoczesnym uwzględnieniem istniejących uwarunkowań 

przestrzennych oraz ustaleń obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 

Nie oznaczało to jednak przyjmowania identycznych parametrów dla wszystkich terenów. 

W uzasadnionych przypadkach, w wyniku rozpatrzenia uwag, przyjmowano odmienne wartości 

wskaźników właściwe dla konkretnej strefy i jej uwarunkowań. 

Przykładowo dla strefy gospodarczej 10SP uwzględniono postulowane wartości maksymalnego 

udziału powierzchni zabudowy na poziomie 50%, maksymalnej wysokości zabudowy 16 m oraz 

minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej 20%. W przypadku strefy 12SP uwzględniono 

zmianę maksymalnego udziału powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziału powierzchni biologicznie 

czynnej, natomiast nie zaakceptowano postulatu zwiększenia wysokości zabudowy do 20 m. Ponadto 

w wyniku rozpatrzenia uwag, dla innego z terenów, dokonywano również korekt minimalnego udziału 

powierzchni biologicznie czynnej - przykładowo dla jednego z terenów zwiększono go z 45% do 50%. 

Ostateczne wartości parametrów i wskaźników były zatem ustalane z uwzględnieniem zarówno 

postulatów zgłoszonych w ramach konsultacji społecznych, jak i charakteru poszczególnych stref, 

istniejącego zagospodarowania, obowiązujących planów miejscowych oraz założeń polityki przestrzennej 

gminy. 
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7.4. Uwagi nieuwzględnione 

Znaczna część zgłoszonych uwag nie mogła zostać uwzględniona w całości lub w części ze 

względu na obowiązujące przepisy prawa, uwarunkowania przestrzenne oraz przyjęte założenia 

dotyczące docelowej struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy. 

W odniesieniu do postulatów dotyczących wyznaczenia nowych terenów zabudowy 

mieszkaniowej zasadnicze znaczenie miały w szczególności: 

• wyniki analizy zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową oraz chłonności terenów 

niezabudowanych; 

• istniejące zagospodarowanie terenu; 

• ustalenia obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego; 

• występowanie obszarów uzupełnienia zabudowy; 

• konieczność zachowania racjonalnej i spójnej struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy. 

Wykaz uwag wskazuje przypadki, w których brak możliwości wyznaczenia kolejnych terenów 

mieszkaniowych wynikał jednocześnie z niespełnienia przesłanek ustawowych oraz z wyników analizy 

zapotrzebowania na nową zabudowę i chłonności terenów niezabudowanych. 

Ograniczenia w uwzględnianiu uwag wynikały również z uwarunkowań środowiskowych i 

przestrzennych. Na terenach szczególnego zagrożenia powodzią ograniczano możliwość wprowadzania 

intensywniejszych form zagospodarowania, pozostawiając odpowiednie części nieruchomości w strefach 

otwartych. W odniesieniu do terenów cennych przyrodniczo wskazywano natomiast, że plan ogólny może 

umożliwiać zachowanie terenów zieleni naturalnej, lasów i wód, lecz nie jest instrumentem służącym do 

ustanawiania szczegółowych zasad ochrony siedlisk, drzewostanu czy miejsc bytowania poszczególnych 

gatunków. 

Odrębną grupę stanowiły uwagi odnoszące się do zagadnień wykraczających poza ustawowy 

zakres planu ogólnego. Dotyczyły one m.in. szczegółowego przebiegu dróg dojazdowych i wewnętrznych, 

lokalizacji konkretnych inwestycji, linii zabudowy, minimalnej powierzchni działek oraz innych 

szczegółowych zasad zagospodarowania. Kwestie te mogą być regulowane przede wszystkim na etapie 

sporządzania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 

Przeprowadzone konsultacje doprowadziły zatem zarówno do zmian o charakterze 

przestrzennym, polegających na korekcie granic i rodzajów stref planistycznych, jak i do zmian ich profili 

funkcjonalnych oraz parametrów zagospodarowania. Jednocześnie zakres uwzględnionych postulatów 

został ograniczony przez ramy prawne planu ogólnego, wyniki analiz planistycznych oraz konieczność 

zachowania spójności przyjętej polityki przestrzennej Gminy Komorniki. 
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8. Załączniki: 

 

1. Wykaz uwag zgłoszonych do projektu planu ogólnego gminy Komorniki w trakcie konsultacji 

społecznych; 

2. Zanonimizowane pisma zawierające uwagi; 

3. Protokół ze spotkania otwartego – 18.06.2026 r.; 

4. Protokół z dyżuru projektanta – 19.06.2026 r. (Wiry); 

5. Protokół z dyżuru projektanta – 22.06.2026 r. (Chomęcice); 

6. Protokół z dyżuru projektanta – 23.06.2026 r. (Szreniawa); 

7. Protokół z dyżuru projektanta – 25.06.2026 r. (Plewiska). 
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