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CZESC TEKSTOWA UZASADNIENIA

I. WSTEP

Na podstawie art. 13h ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.) sporzadzono niniejsze uzasadnienie planu
og6lnego gminy Komorniki.

II. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
GMINY

1. Polityka przestrzenna gminy

Polityka przestrzenna gminy Komorniki zostata okreslona w Strategii rozwoju Gminy
Komorniki 2021-2030. W dokumencie tym okreslono wizj¢ i misj¢ gminy, cele strategiczne oraz
programy i projekty.

Wizja gminy brzmi: ,,Gmina Komorniki to miejsce o wysokiej jakosci zycia dzigki:
— estetycznej 1 uporzadkowanej przestrzeni oraz atrakcyjnemu potozeniu na obszarze
Wielkopolskiego Parku Narodowego;
— Dbogatej ofercie ustug spotecznych dla wszystkich grup mieszkancéws;
— aktywnej i zintegrowanej spotecznosci”.
Misja gminy brzmi: ,Jeste§my dynamicznie rozwijajaca si¢ gming, atrakcyjnie potozong w obrgbie
Aglomeracji Poznanskiej. Okreslony w wizji stan docelowy naszej gminy — przyjazne miejsce do
zycia, pracy 1 wypoczynku — pragniemy osiggna¢ w szczegdlnosci poprzez:
— rozbudowe infrastruktury komunalnej, w szczegolnosci komunikacyjnej, z poszanowaniem
srodowiska naturalnego,
— dbalos¢ o wyksztatcenie naszych mieszkancow,
— rozwoj oferty spedzania wolnego czasu — kultury, sportu i rekreacji,
— stwarzanie dobrych warunkéw do rozwoju gospodarczego,
— zapewnienie mieszkancom dostgpu do wysokiej jakosci ushug zdrowotnych oraz ushug
spotecznych,
— kreowanie atrakcyjnego wizerunku Gminy na zewnatrz.”
Cele strategiczne gminy brzmig:
,» 1. Rozbudowa infrastruktury wobec potrzeb rozwoju demograficznego i1 gospodarczego Gminy.
2. Ustugi dla wysokiej jakosci zycia mieszkancow.”

Programy i projekty strategiczne gminy dla celu strategicznego 1. Rozbudowa infrastruktury wobec
potrzeb rozwoju demograficznego 1 gospodarczego Gminy brzmia:
,Program 1.1 Zapewnienie fadu przestrzennego na terenie Gminy oraz ochrona srodowiska

1.1.1. Aktualizacja i tworzenie nowych MPZP
1.1.2. Wykupy gruntow 1 nieruchomosci dla potrzeb infrastruktury komunalne;j
1.1.3. Estetyzacja Gminy
1.1.4. Ochrona $rodowiska
Program 1.2. Modernizacja uktadu drogowego 1 komunikacji zbiorowe;j
1.2.1. Budowa i remonty drdég oraz infrastruktury okotodrogowej
1.2.2. Rozwigzanie probleméw komunikacyjnych na granicy z Poznaniem w Plewiskach
1.2.3. Zwigkszenie wykorzystania komunikacji publicznej
Program 1.3. Rozbudowa systemu wodociggowo-kanalizacyjnego



1.3.1. Rozbudowa systemu dostarczania wody oraz odbioru $mieci
Program 1.4. Rozwoj bazy lokalowej szkolnictwa

1.4.1 Program rozwoju infrastruktury o§wiatowej

1.4.2. Budowa i remonty bazy lokalowej i sportowej oswiaty
Program 1.5. Rozw¢j bazy lokalowej kultury, sportu i rekreacji

1.5.1. Budowa i remonty bazy lokalowej kultury

1.5.2. Budowa i remonty bazy lokalowej sportu i rekreacji”

Z kolei dla celu strategicznego 2. Ustugi dla wysokiej jako$ci zycia mieszkancéw brzmig:
,Program 2.1. Sprawne zarzadzanie Gming

2.1.1. Poprawa jakosci obstugi mieszkancow i efektywnosci dziatan Urzgdu Gminy

2.1.2. Promocja produktéw i ustug lokalnych
Program 2.2. Wzmocnienie wspdlnoty mieszkancoéw

2.2.1 Aktywizowanie roznych grup spotecznych na terenie Gminy
Program 2.3. Kultura, sport i rekreacja

2.3.1. Rozw¢j oferty kulturalnej

2.3.2.Rozwoj oferty ogoélnodostepnych zaje¢ sportowo-rekreacyjnych w obiektach gminnych
Program 2.4. Zdrowie, pomoc spoteczna, bezpieczenstwo

2.4.1. Poprawa dostgpnosci opieki zdrowotnej oraz promowania zdrowego trybu zycia

2.4.2. Poprawa bezpieczenstwa publicznego

2.4.3. Pomoc spoteczna”.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych w planie ogolnym wzieto pod uwage misje, wizje i cele
strategiczne gminy okreslone w Strategii rozwoju Gminy Komorniki 2021-2030.

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa

Uchwatg Nr V/70/19 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r.
w sprawie uchwalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego wraz
z Planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania
uchwalono Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania.

W Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego:

Czes¢ centralna 1 polnocno-zachodnia gminy Komorniki znalazta si¢ w strefie wysokiej
intensywnos$ci procesdw osadniczych, natomiast pozostata cze¢$¢ gminy zlokalizowana zostata
w strefie zielonych pierscieni.

Gmina Komorniki zostata zakwalifikowana do obszaru rozwoju turystyki kwalifikowanej oraz
wypoczynkowej, co oznacza, ze na jej terenie wystepuja m.in. obszary predysponowane do rozwoju
funkcji turystyczno-rekreacyjne;.

W celu zapewnienia trwalos$ci 1 cigglosci systemu przyrodniczego w zakresie walorow
przyrodniczych na obszarze gminy wyznaczono obszary weztowe mi¢dzynarodowe i krajowe, a takze
korytarz ekologiczny: miedzynarodowy 1 krajowy oraz korytarze dolin rzecznych o randze
ponadlokalne;j.

W kwestii rolnictwa, w zakresie ksztaltowania wysokiej jako$ci rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, potnocna cze$¢ gminy znajduje si¢ w strefie ograniczania rozwoju dziatalno$ci
rolniczej, srodkowa cze§¢ gminy znalazta si¢ w granicach strefy umiarkowanej rozwoju dziatalno$ci
rolniczej, a potudniowa czg$¢ objeta jest strefa ekstensywnego rozwoju dziatalnosci rolniczej. Pod
wzgledem rozwoju odnawialnych zrédet energii pochodzenia rolniczego obszar gminy Komorniki
nie jest predysponowany do produkcji biomasy.

Z analizy mapy dotyczacej zagrozen Srodowiska 1 bezpieczenstwa publicznego wynika,
iz gmina w calo$ci zlokalizowana jest w obszarze ograniczenia wysoko$ci zabudowy wokot lotnisk
i lotniczych urzadzen naziemnych oraz w strefie ograniczonego zainwestowania od radaru
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meteorologicznego w Wysogotowie. Niewielki fragment gminy Komorniki (wschodnia cz¢$¢ obrebu
Wiry) znajduje si¢ w strefie ograniczonego zainwestowania w promieniu 3 km od wojskowych
terenéw zamknigtych — Babki oraz potencjalnych ucigzliwos$ci akustycznych od lotniska Poznan —
Krzesiny, a takze znajduje si¢ na obszarach zagrozenia powodziowego.

Z analizy mapy obszaréw funkcjonalnych wynika, iz gmina Komorniki znajduje si¢
w granicach miejskiego obszaru funkcjonalnego os$rodka wojewodzkiego Poznanski Obszar
Metropolitalny.

W Planie zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania:

Z analizy mapy przedstawiajacej zintegrowany system transportu zbiorowego dla miejskiego
obszaru funkcjonalnego Poznania wynika, Zze péinocna cze$¢ gminy znalazta si¢ w strefie I powigzan
wewnetrznych Poznania, pozostala cz¢$¢ gminy zakwalifikowano do strefy II obstugi koleja
o czgstotliwosci potaczen co 30 min. Wyznaczono wezet przesiadkowy w obrebie ewid. Plewiska.
W kwestii rozwoju efektywnych struktur osadniczych, dla gminy Komorniki wyznaczono obszary
wylaczone niezbedne dla ksztattowania systemu przyrodniczego oraz zapewnienia bezpieczenstwa
publicznego. Ustalono réwniez obszary predyspozycji dla rozwoju struktur osadniczych, w tym
obszary uzupehnienia i rewitalizacji w istniejgcych strukturach osadniczych.

Na mapie obszaréw wylaczonych z rozwoju struktur osadniczych dla miejskiego obszaru
funkcjonalnego Poznania, w zakresie obszaréw zwigzanych z bezpieczenstwem publicznym,
wskazano, iz w poludniowo-wschodniej cze$ci gminy (obreb ewid. Leczyca) wyznaczono teren
zagrozony masowymi ruchami ziemi. Poza tym, w obrebie ewid. Wiry wyznaczono obszary
szczegolnego zagrozenia powodzia: obszary, na ktoérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi
jest wysokie i $rednie.

Na mapie rozwoju efektywnych struktur osadniczych dla miejskiego obszaru funkcjonalnego
Poznania ustalono obszary predyspozycji dla rozwoju struktur osadniczych, w tym obszary
uzupetnienia i1 rewitalizacji w istniejacych strukturach osadniczych, a takze obszary rozwoju na
terenach wskazanych do objecia systemem aglomeracji kanalizacyjnych. Ponadto w miejscowosciach
Ghuchowo, Chomegcice oraz we wschodniej cze$ci Komornik i poludniowo-wschodniej czgsci
Plewisk ustalono obszary rozwoju w otoczeniu weztéw autostradowych 1 innych drog krajowych.
W kwestii obszarow wylaczonych z rozwoju struktur osadniczych gminy Komorniki wyznaczono
obszary wyltaczone niezbedne dla ksztattowania systemu przyrodniczego oraz zapewnienia
bezpieczenstwa publicznego.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych w planie ogolnym wzieto pod uwage ustalenia planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego wraz z Planem zagospodarowania
przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania.

3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 13):
»Art. 6. 1. Formami ochrony przyrody sa:
1) parki narodowe;
2) rezerwaty przyrody;
3) parki krajobrazowe;
4) obszary chronionego krajobrazu;
5) obszary Natura 2000;
6) pomniki przyrody;
7) stanowiska dokumentacyjne;
8) uzytki ekologiczne;
9) zespoty przyrodniczo-krajobrazowe;
10) ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybow.”



W granicach gminy Komorniki przyroda chroniona jest poprzez formy ochrony przyrody
wymienione w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Formy ochrony przyrody
zajmuja znaczny obszar gminy i koncentrujg si¢ w poludniowej czesci gminy.

Przede wszystkim w granicach gminy ustanowiono Wielkopolski Park Narodowy wraz
z otuling. Wérdd przestrzennych form ochrony zidentyfikowano takze trzy obszary Natura 2000:
obszar specjalnej ochrony ptakow Ostoja Rogalinska PLB300017, specjalny obszar ochrony siedlisk
Ostoja Wielkopolska PLH300010 oraz specjalny obszar ochrony siedlisk Rogalinska Dolina Warty
PLH300012, a takze obszar chronionego krajobrazu Dolina rzeki Wirynki. Ochron¢ przyrody
uzupetnia 10 pomnikéw przyrody: 7 pojedynczych drzew bez nazwy, 1 aleja drzew obejmujaca
40 drzew o nazwie: Aleja Szreniawska, 1 grupa dziewigciu drzew bez nazwy oraz 1 grupa dwoch
drzew bez nazwy.

Tabela nr 1. Wykaz form ochrony przyrody na terenie gminy Komorniki

Formy ochrony przyrody Opis

parki narodowe Wielkopolski Park Narodowy wraz z otuling

rezerwaty przyrody -

parki krajobrazowe -

obszary chronionego krajobrazu Dolina rzeki Wirynki

obszary Natura 2000 obszar specjalnej ochrony ptakow Ostoja Rogalinska PLB300017

specjalny obszar ochrony siedlisk Ostoja Wielkopolska PLH300010

specjalny obszar ochrony siedlisk Rogalinska Dolina Warty PLH300012

pomniki przyrody 10 pomnikow przyrody:

7 pojedynczych drzew bez nazwy,

1 grupa dziewieciu drzew bez nazwy,

1 grupa dwoch drzew bez nazwy

stanowiska dokumentacyjne -

uzytki ekologiczne -

zespoly przyrodniczo-krajobrazowe -

ochrona gatunkowa ros$lin, zwierzat i Ryby: Koza (Cobitis taenia)

grzybow Owady: Czerwonczyk nieparek (Lycaena dispar)

Ptaki: Zuraw (zwyczajny) (Grus grus), Dzieciot $redni (Dendrocopos

medius), Muchotéwka mata (Ficedula parva)

Slimaki: Poczwaréwka jajowata (Vertigo moulinsiana),

Ssaki: Bobr europejski (euroazjatycki) (Castor fiber), Nocek duzy

(Myotis myotis), Mopek (Barbastella barbastellus)

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie Centralnego Rejestru Form Ochrony Przyrody https://crfop.gdos.gov.pl/ i Banku Danych o
Zasobach Przyrodniczych udostepnionego na https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/ oraz https://www.gov.pl/web/gdos/dostep-do-

danych-geoprzestrzennych w postaci ustugi WMS (dostep 21.01.2025)

Przy wyznaczaniu stref planistycznych wzieto pod uwage formy ochrony przyrody znajdujace
si¢ na obszarze gminy. Opierano si¢ na:

— uwarunkowaniach przyrodniczych i krajobrazowych,

- analizie istniejacego zagospodarowania, w tym aktualnego uktadu komunikacyjnego, lokalizacji
zabudowy jednorodzinnej 1 wielorodzinnej, ustugowych, sportu 1 rekreacji oraz
infrastrukturalnych,

— ustaleniach obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

- kierunkach zagospodarowania przestrzennego przyjetych w Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Komorniki dla terenow istotnych z punktu widzenia
interesu gminy 1 jej mieszkancow, dla realizacji zadan wlasnych,

— aktualnych potrzebach spolecznych i funkcjonalnych uwzgledniajacych dostep mieszkancow do
ushug, terendw rekreacyjnych 1 komunikacji, przy jednoczesnym zachowaniu waloréw
przyrodniczych,

- obowigzujacych przepisach prawa, w tym ustawie o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawie o ochronie przyrody oraz aktach wykonawczych okreslajacych
wymagania dla planéw miejscowych.



W granicach Wielkopolskiego Parku Narodowego wyznaczono glownie strefy otwarte SO
zawierajace wytacznie profil podstawowy. Wyznaczone strefy otwarte stanowig obszary wolne od
zabudowy. Ponadto oprocz strefy otwartej SO, wyznaczono gléwnie:

a) strefy wielofunkcyjne z zabudowg jednorodzinng SJ,

b) strefe wielofunkcyjng z zabudowa wielorodzinng SW,

c) strefe wielofunkcyjng z zabudowg zagrodowa SZ,

d) strefe ushugowa SU,

e) strefy zieleni i rekreacji SN,

f) strefy infrastrukturalne SI,

g) strefy komunikacyjne SK.

W granicach obszaru chronionego krajobrazu Dolina rzeki Wirynki wyznaczono strefy otwarte SO,
z profilem funkcjonalnym dodatkowym teren zieleni urzadzonej. Ponadto oprocz strefy otwartej SO
Wyznaczono:

a) strefy zieleni i rekreacji SN,

b) strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW,

c) strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ,

d) strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ,

e) strefy ustugowe SU,

f) strefy infrastrukturalne SI,

g) strefe komunikacyjna SK.

W granicach obszaréw Natura 2000 wyznaczono strefy otwarte SO zawierajace wylacznie profil
podstawowy oraz strefy otwarte SO uwzgledniajace w profilu funkcjonalnym dodatkowym teren
zieleni urzadzonej. Ponadto wyznaczono:

a) strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ,

b) strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW,

c) strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ,

d) strefy ustugowe SU,

e) strefy infrastrukturalne SI,

f) strefe cmentarzy SC,

g) strefy zieleni 1 rekreacji SN,

h) strefy komunikacyjne SK.

Pomniki przyrody wystepujace na obszarze gminy zostaly ujete gtownie w strefie otwartej SO,
ponadto ze wzgledu na lokalizacje pomnikow przyrody wyznaczono strefy odpowiadajace ich
sasiedztwu, czyli:

a) strefe zieleni i rekreacji SN,

b) stref¢ wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ,

c) strefe ustugowa SU.

4. Obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy walu

Z map zagrozenia powodziowego wynika, ze w gminie Komorniki wystepuja:
a) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, o ktorych mowa w art. 16 pkt 34 lit. a i b ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.J. Dz. U. z 2025 1. poz. 960 ze zm.), czyli:
— obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie 1 wynosi 1%,
— obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,
b) obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie 1 wynosi 0,2%.



W gminie wystgpuje obszar szczegdlnego zagrozenia powodzia, o ktorym mowa w art. 16
pkt 34 lit. c ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, czyli obszar migdzy linig brzegu a watem
przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktoéry wbudowano watl
przeciwpowodziowy, a takze wyspy 1 przymuliska stanowigce dziatki ewidencyjne.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych wzieto pod uwage obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig wyznaczone na obszarze gminy. Na obszarach tych wyznaczono giéwnie strefe otwartg SO
lub strefe zieleni i rekreacji SN. Ze wzgledu na istniejace zagospodarowanie terenu oraz
obowigzujace ustalenia planistyczne miejscami na obszarach tych wyznaczone zostaly strefy:
wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng SW, wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng SJ, wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa SZ, ustugowa SU, zieleni
i rekreacji SN, gospodarcza SP, infrastrukturalna SI, komunikacyjna SK.

Dla obszaru mig¢dzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim
brzegiem, w ktoéry wbudowano wat przeciwpowodziowy wyznaczono strefe infrastrukturalng SI oraz
strefe komunikacyjng SK.

Dodatkowo w planie ogdlnym wzigto pod uwage obszary, na ktérych prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest niskie 1 wynosi 0,2%. Pomimo Ze obszary te nie sa wymienione
w ww. ustawie jako obszary szczegodlnego zagrozenia powodzia, rowniez dgzono do wyznaczenia
w ich granicach stref otwartych SO, ewentualnie stref zieleni 1 rekreacji SN. Wyjatki stanowily
obszary z juz obowigzujacymi miejscowymi planami lub juz zagospodarowane. Dla tych terendéw
wyznaczone zostaly strefy: wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW,
wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ, ustugowa SU, zieleni i rekreacji SN,
gospodarcza SP, infrastrukturalna SI, komunikacyjna SK, cmentarzy SC. Ponadto w profilu
funkcjonalnym tych stref wymieniono m.in. teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalne;j.

Zatem wyznaczenie stref innych niz strefy otwarte SO nie oznacza, ze strefa ta zostanie
calkowicie przeznaczona pod teren zabudowany, poniewaz na etapie sporzadzenia planu
miejscowego mozliwe bedzie wyznaczenie np. terendw zieleni, terenéw komunikacji. Ponadto
ograniczenie zabudowy mozliwe bgdzie poprzez wyznaczenie linii zabudowy. W przypadku stref,
ktérych profil funkcjonalny umozliwia zabudowe (tj. stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng SW, stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
SJ, stref wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa SZ, stref ustugowych SU) szczegotowe ustalenia
zostang podjete na etapie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

W gminie Komorniki wystepuje pas o szerokosci 50 m od stopy watu. W celu zapewnienia
szczelnosci 1 stabilno$ci walow przeciwpowodziowych, przepisy zakazuja wykonywania robdt lub
czynno$ci, ktoére moga wplywac na szczelno$¢ lub stabilno$¢ watdéw przeciwpowodziowych, w tym
m.in. wykonywania obiektow budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotow oraz rowow,
w odleglos$ci mniejszej niz 50 m od stopy watu. Jezeli nie wplynie to na szczelno$¢ lub stabilno$¢
watdéw, Wiasciwy organ Wod Polskich, moze, zgodnie z art. 176 ust. 4 ustawy Prawo wodne,
w drodze decyzji, zwolni¢ od ww. zakazow.

Ponadto teren gminy znajduje si¢ na obszarze narazonym na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego.

5. Obszary gruntéw zmeliorowanych

W gminie Komorniki obszary gruntow zmeliorowanych zlokalizowane sg na 2158,89 ha,
co stanowi 32,4% powierzchni gminy. Wsrdd uzytkow rolnych klas II-VI w gminie, obszary gruntow
zmeliorowanych zajmuja 53,9% ich powierzchni.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych wzi¢to pod uwage obszary gruntow zmeliorowanych.
Z uwagi na istniejace zagospodarowanie, obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego oraz podtrzymanie polityki przestrzennej gminy ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, oprocz stref otwartych SO, zostaly wyznaczone
strefy planistyczne pozwalajace na zabudowg.



6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te
ruchy

Zgodnie z art. 110a ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(t.j. Dz. U. 2 2025 1. poz. 647 ze zm.): ,,Starosta prowadzi obserwacje¢ terenow zagrozonych ruchami
masowymi ziemi oraz terendw, na ktérych wystepuja te ruchy, a takze rejestr zawierajacy informacje
o tych terenach”.

W gminie Komorniki wystepuje teren zagrozony ruchami masowymi ziemi uj¢ty w Systemie
Ostony Przeciw Osuwiskowej — w bazie SOPO: teren zagrozony ruchami masowymi ziemi
o numerze: 11239.

Na obszarze gminy brak osuwisk.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych wzigto pod uwagg teren zagrozony ruchami masowymi.
Na obszarze tym wyznaczono stref¢ wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ,
uslugowg SU oraz zieleni i rekreacji SN, ktore to strefy wynikajg z istniejacego zagospodarowania
terenu oraz obowigzujacych ustalen planistycznych.

7. Strefy ochronne ujeé¢ wody

Zgodnie z art. 120 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 960
ze zm.): ,,Zapewnieniu odpowiedniej jakosci wod ujmowanych do zaopatrzenia ludnosci w wode
przeznaczong do spozycia przez ludzi oraz zaopatrzenia zakladow wymagajacych wody wysokiej
jakosci, a takze ochronie zasobow wodnych, stuzy ustanawianie:

1) stref ochronnych uje¢ wody, zwanych dalej ,,strefami ochronnymi”;

2) obszaréw ochronnych zbiornikow wod srédladowych, zwanych dalej ,,obszarami ochronnymi”.
Jak wskazano w art. 121 ww. ustawy:
,»1. Stref¢ ochronng stanowi obszar ustanowiony na podstawie art. 135 ust. 1, na ktérym obowiazuja
nakazy, zakazy i1 ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntow oraz korzystania z wod.

2. Strefa ochronna obejmuje:

1) wylacznie teren ochrony bezposredniej albo

2) teren ochrony bezposredniej i teren ochrony posrednie;.

3. Stref¢ ochronng obejmujaca wylacznie teren ochrony bezposredniej ustanawia si¢ dla kazdego
ujecia wody, z wytgczeniem uje¢ wody stuzacych do zwyklego korzystania z wod.”

Zgodnie z art. 133 ust. 1 ww. ustawy: ,,Strefe ochronng obejmujaca wytacznie teren ochrony
bezposredniej ustanawia si¢ z urzgdu”.

W gminie Komorniki ustanowiono cztery strefy ochrony bezposredniej dla uje¢ wod
podziemnych:
— SUW Szreniawa ustanowiona decyzja WS.6320.6.2012.V z dnia 05.10.2012 r. na dzialce
nr ewid. 36/2 1 cze$ci dziatki nr ewid. 36/3,
— SUW Komorniki ustanowiona decyzja WS.6320.4.2012.V z dnia 05.10.2012 r. na dziatkach
nr ewid. 684/2, 7422,
— SUW Wiry ustanowiona decyzja WS$.6320.5.2012.V z dnia 05.10.2012 r. na dzialce
nr ewid. 730/7,
— SUW Plewiska 1 i 2 ustanowiona decyzja WS.X.6227-04/07 z dnia 19.02.2008 r. na dziatkach
nr ewid. 618/25, 622/1.
W planie ogélnym gminy wzi¢to pod uwage strefy ochronne uje¢ wod podziemnych.
Dla wskazanych uje¢ wyznaczono strefy infrastrukturalne SI, co pozwolito wyodrgbni¢ je
W przestrzeni.

8. Obszary ochronne zbiornikow wod Srodladowych

Zgodnie z art. 120 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne: ,,Zapewnieniu odpowiedniej
jakosci wod ujmowanych do zaopatrzenia ludnosci w wod¢ przeznaczona do spozycia przez ludzi
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oraz zaopatrzenia zakladow wymagajacych wody wysokiej jakosci, a takze ochronie zasobow
wodnych, stuzy ustanawianie:

1) stref ochronnych uje¢ wody, zwanych dalej ,,strefami ochronnymi”;

2) obszarow ochronnych zbiornikow waéd $rodladowych, zwanych dalej ,,obszarami ochronnymi”.

Jak wskazano w art. 139 ww. ustawy: ,,Obszary ochronne to ustanowione na podstawie art. 141
obszary, na ktérych obowigzujg zakazy oraz ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntow lub
korzystania z wod, w celu ochrony zasobow tych wod przed degradacja.”

Art. 141. ust. 1. Wojewoda, na wniosek Wéd Polskich, ustanawia obszar ochronny, w drodze
aktu prawa miejscowego, wskazujac ograniczenia lub zakazy dotyczace uzytkowania gruntéw oraz
korzystania z wod na terenie obszaru ochronnego oraz granice tego obszaru.

Gmina Komorniki potozona jest na obszarze ochronnym zbiornikéw wod $rédladowych,
tj. gtowny zbiornik woéd podziemnych nr 144 Wielkopolska Dolina Kopalna (GZWP nr 144).

W planie ogélnym gminy wzigto pod uwage wystepowanie gltéwnego zbiornika wod
podziemnych na obszarze gminy. Z uwagi na istniejgce zagospodarowanie, obowigzujgce miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego oraz podtrzymanie polityki przestrzennej gminy ze studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, oprocz stref otwartych SO, zostaty
wyznaczone strefy planistyczne pozwalajace na zabudowe.

9. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze
(t.j. 22026 1. poz. 69):

,,J) obszarem gorniczym — jest przestrzen, w granicach ktorej przedsigbiorca jest uprawniony
do wydobywania kopaliny, podziemnego bezzbiornikowego magazynowania substancji,
podziemnego sktadowania odpadow, podziemnego sktadowania dwutlenku wegla oraz
prowadzenia robdt gérniczych niezbednych do wykonywania konces;ji; (...)

15) terenem gorniczym — jest przestrzen obj¢ta przewidywanymi szkodliwymi wptywami robot
gorniczych zakladu gérniczego;”.

Jak wskazano w art. 104 ww. ustawy:

,»2. Jezeli w wyniku zamierzonej dzialalno$ci okreslonej w koncesji przewiduje si¢ istotne skutki
dla srodowiska, dla terenu gorniczego badz jego fragmentu mozna sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, na podstawie przepisOw o zagospodarowaniu przestrzennym. (...)

5. Plan, o ktorym mowa w ust. 2, moze w szczegdlnosci okreslic:

1) obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza si¢ filar ochronny, w granicach ktorego ruch zaktadu
gbérniczego moze by¢ zabroniony badz moze by¢ dozwolony tylko w sposdb zapewniajacy nalezyta
ochrong tych obiektow lub obszarow; (...).”

Wedlug Rejestru Obszarow Gorniczych (system MIDAS) na terenie gminy Komorniki brak
aktualnych terenow gorniczych oraz obszarow gorniczych.
W planie ogbélnym gminy nie wyznaczono strefy gornictwa SG.

10. Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ww. ustawy:
,»2a) kompleksem podziemnego sktadowania dwutlenku wegla — jest podziemne sktadowisko
dwutlenku wegla 1 otaczajace je formacje geologiczne, ktére moga mie¢ wptyw na stabilno$¢
1 bezpieczenstwo podziemnego sktadowania dwutlenku wegla; (...)
19) ztozem kopaliny — jest naturalne nagromadzenie mineratéw, skat oraz innych substancji, ktorych
wydobywanie moze przynies¢ korzy$¢ gospodarcza;”.
W ww. ustawie wskazano:
,Art. 95. 1. Udokumentowane:
1) ztoza kopalin,
2) wody podziemne,
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3) kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla,

4) podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

— podlegaja ochronie w procesie planowania i zagospodarowania przestrzennego, na zasadach
okreslonych w ustawie 1 w przepisach ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.), w celu zabezpieczenia
mozliwosci ich eksploatacji lub wykorzystania™.

W granicach gminy Komorniki zidentyfikowano 2 udokumentowane zloza kopalin,

wymienione w tabeli nr 2. Sposréd nich zloze wegla brunatnego jest rozpoznane wstepnie,
a eksploatacja ztoza piaskow i zwird6w zostata zaniechana.

Tabela nr 2. Ztoza kopalin w gminie Komorniki

L.p. | ID zloza Nazwa zloza Kopalina gtowna Stan zagospodarowania
1 | WB768 Mosina wegle brunatne ztoze rozpoznane wstepnie
2 | KN 1580 Komorniki piaski i zwiry eksploatacja ztoza zaniechana

Zroédlo: opracowanie wiasne na podstawie MIDAS — System Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych Polski
https://midas-app.pgi.gov.pl/

Na terenie gminy Komorniki brak koncesji na podziemne sktadowanie dwutlenku wegla oraz
na podziemne bezzbiornikowe magazynowanie substancji.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych wzig¢to pod uwage udokumentowane ztoza kopalin.
Z uwagi na istniejagce zagospodarowanie, obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego oraz podtrzymanie polityki przestrzennej gminy ze studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, oprocz stref otwartych SO, zostaly wyznaczone
strefy planistyczne pozwalajace na zabudowe.

11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach
1 obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (t.j. Dz. U. 22025 r. poz. 1135):
»3) uzdrowisko — obszar, na terenie ktérego prowadzone jest lecznictwo uzdrowiskowe,
wydzielony w celu wykorzystania 1 ochrony znajdujacych si¢ na jego obszarze naturalnych
surowcow leczniczych, spetniajacy warunki, o ktorych mowa w art. 34 ust. 1, ktéremu zostat
nadany status uzdrowiska;
4) obszar ochrony uzdrowiskowej — obszar spetiajacy warunki, o ktérych mowa w art. 34 ust. 1
pkt 1, 2,415, ktoremu zostat nadany status obszaru ochrony uzdrowiskowej;”
Ponadto art. 34 ust. 1 mowi:
,»1.Status uzdrowiska moze by¢ nadany obszarowi, ktory spetnia tacznie nastgpujace warunki:
1) posiada ztoza naturalnych surowcoéw leczniczych o potwierdzonych wlasciwosciach
leczniczych na zasadach okre§lonych w ustawie;
2) posiada klimat o wlasciwosciach leczniczych potwierdzonych na zasadach okreslonych
W ustawie;
3) na jego obszarze znajdujg si¢ zaktady lecznictwa uzdrowiskowego i1 urzadzenia lecznictwa
uzdrowiskowego, przygotowane do prowadzenia lecznictwa uzdrowiskowego;
4) spetnia okreslone w przepisach o ochronie §rodowiska wymagania w stosunku do
srodowiska;
5) posiada infrastrukturg techniczng w zakresie gospodarki wodno-§ciekowej, energetycznej,
w zakresie transportu zbiorowego, a takze prowadzi gospodarke odpadami.
2. Status obszaru ochrony uzdrowiskowej moze by¢ nadany obszarowi, ktory spetnia tacznie
warunki, o ktorych mowa wust. 1 pkt1,2,415.”
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Zgodnie z art. 42 ust 3 rejestr uzdrowisk i obszaréw ochrony uzdrowiskowej prowadzony jest
przez Ministra wlasciwego do spraw zdrowia.”
W gminie Komorniki brak obszaréw uzdrowisk oraz obszarow ochrony uzdrowiskowe;.

12. Zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.) lub
ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury
wspolczesnej

Formami ochrony zabytkéw wymienionymi w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami sa:
— wpis do rejestru zabytkow;
— wpis na Liste Skarbow Dziedzictwa;
— uznanie za pomnik historii;
— utworzenie parku kulturowego;
— ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji

o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji

o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowe;j

lub decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego.

W art. 19 ust. 1 ww. ustawy wskazano: ,,Okreslajac ustalenia planu ogodlnego gminy,
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowego planu odbudowy,
uwzglednia si¢ w szczegdlnosci ochrone zabytkéw nieruchomych:

1) objetych formami ochrony, o ktéorych mowa w art. 7, wraz z ich otoczeniem;
2) ujetych w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow.”

W gminie Komorniki zlokalizowane sa zabytki wpisane do rejestru zabytkow oraz ujete
w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw 1 gminnej ewidencji zabytkow.

Nie wystepuja obiekty wpisane na liste Swiatowego dziedzictwa UNESCO ani obiekty uznane
za pomniki historii.

Brak takze parkow kulturowych.

Zabytki wpisane do rejestru zabytkow oraz ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkow (GEZ)
zostaly pokazane w czg$ci graficzne] uzasadnienia. Zgodnie z art. 22 ust. 5 ustawy o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami, zabytki znajdujace si¢ w wojewodzkiej ewidencji zabytkow ujete
sa w gminnej ewidencji zabytkow.

Na obszarze gminy znajdujg si¢ cztery parki wpisane do rejestru zabytkéw w miejscowosciach
Gluchowo, Szreniawa, Komorniki i Plewiska pokazane w czg$ci graficznej uzasadnienia. W planie
ogolnym, majac na wzgledzie obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
wyznaczono dla nich strefe: zieleni 1 rekreacji SN, uslugowa SU, wielofunkcyjng z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng SW lub wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ
oraz gospodarcza SP. Szczegdlowa ochrona konserwatorska podlega ustaleniom miejscowych
planow lub decyzji o warunkach zabudowy uzgadnianych z Wojewodzkim Powiatowym
Konserwatorem Zabytkow.

Cmentarze wpisane do rejestru zabytkéw oraz ujete w GEZ w planie ogdlnym zostaly
wyznaczone w strefach cmentarzy SC. Ich szczeg6towa ochrona konserwatorska podlega ustaleniom
planéw miejscowych uzgadnianych z Konserwatorem Zabytkow.

Budynki oraz stanowiska archeologiczne powierzchniowe i punktowe wpisane do rejestru
zabytkow oraz ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkdw zostaty wyrdznione symbolami graficznymi na
zalaczniku graficznym do uzasadnienia. Ich szczegdtowa ochrona konserwatorska podlega
ustaleniom plandéw miejscowych lub decyzji o warunkach zabudowy, uzgadnianych
z Konserwatorem Zabytkow.
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Na obszarze gminy znajduje si¢ 369 stanowisk archeologicznych o sprecyzowanej lokalizacji,
ktore zostaly pokazane w cz¢$ci graficznej uzasadnienia. Jedno stanowisko archeologiczne zostato
wpisane do rejestru zabytkow: Rosnowo, st. 1, AZP 54-26, 31 (osada, epoka brazu), nr rejestru:
1645/A z 10.12.1974 1 162/Wlkp/C z 29.01.2010. Poza tym na obszarze gminy znajduje si¢
18 stanowisk o nieznanym potozeniu.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych wzigto pod uwage zabytki objete formami ochrony,
oprocz strefy otwartej, dlatego zostalty wyznaczone strefy planistyczne pozwalajace na zabudowe.

13. Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne

Zgodnie z ustawa z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow bytych hitlerowskich obozéw

zagtady (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 2120):
,Art. 1. 1. Ustawa okre$la zasady ochrony terenéw bytych hitlerowskich obozoéw zagtady, zwanych
dalej ,,Pomnikami Zagtady”.
2. Ochrona Pomnikéw Zagtady polega na tworzeniu ich stref ochronnych oraz wprowadzeniu na
obszarze Pomnikéw Zagtady 1 ich stref ochronnych szczeg6lnych zasad:

1) odbywania zgromadzen;

2) prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej;

3) budowy obiektow budowlanych, tymczasowych obiektéw budowlanych 1 urzadzen

budowlanych;

4) wywlaszczania nieruchomosci.
3. Ochrona Pomnikéw Zagtady jest celem publicznym.
4. Ochrona Pomnikéw Zaglady jest zadaniem z zakresu administracji rzadowe;.
Art. 2. Pomnikami Zagtady sa tereny, na ktorych sa potozone:

1) Pomnik Megczenstwa w O$wigcimiu;

2) Pomnik Meczenstwa na Majdanku;

3) Muzeum ,,Stutthof” w Sztutowie;

4) Muzeum Gross-Rosen w Rogoznicy;

5) Mauzoleum Walki i Mgczenstwa w Treblince;

6) Muzeum Martyrologiczne — Ob6z w Chetmnie nad Nerem;

7) Muzeum Bytego Obozu Zaglady w Sobiborze;

8) byly Obdz Zaglady w Belzcu.
Art. 3. 1. Wokot Pomnika Zagtady ustanawia si¢ strefe ochronng.”

W gminie Komorniki brak obszar6w pomnikow zagtlady i ich stref ochronnych.

14. Tereny zamknigte i ich strefy ochronne

Zgodnie z art. 2 pkt 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1151 ze zm.) poprzez tereny zamknigte rozumie si¢ ,tereny o charakterze
zastrzezonym ze wzgledu na obronno$¢ i bezpieczenstwo panstwa, okreslone przez wiasciwych
ministréw 1 kierownikoéw urzedoéw centralnych”.

Jak wskazano w art. 10 ust. 1 ww. ustawy ,Minister Obrony Narodowej w porozumieniu
z zainteresowanymi ministrami 1 kierownikami urzedéw centralnych okresli, w drodze
rozporzadzenia, tereny zamknigte niezbedne dla obronnosci panstwa, na ktorych nadzoruje prace
geodezyjne 1 kartograficzne”.

Tereny zamknigte, zastrzezone ze wzgledu na obronno$¢ i1 bezpieczenstwo panstwa, zostaty
okreslone w decyzji Nr 80/MON z dnia 8 czerwca 2022 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknigtych
w resorcie obrony narodowej ze zmianami. W gminie Komorniki brak jest terenow zamknigtych ze
wzgledu na obronnos¢ 1 bezpieczenstwo panstwa w resorcie obrony narodowe;.

Tereny zamknigte zastrzezone ze wzgledu na obronno$¢ i bezpieczenstwo panstwa, przez ktore
przebiegaja linie kolejowe, zostaly ustalone w decyzji nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia
18 wrze$nia 2020 r. w sprawie ustalenia terenow zamknigtych, przez ktore przebiegaja linie kolejowe
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ze zmianami. Tereny zamknig¢te zastrzezone ze wzglgdu na obronno$¢ i bezpieczenstwo panstwa,
przez ktore przebiegajg linie kolejowe w gminie Komorniki to:
— obreb Komorniki, dziatki nr ewid. 594/1, 595, 597, 598, 601,
— obreb Leczyca, dziatki nr ewid. 194, 212, 221, 262, 304, 306,
— obreb Plewiska, dziatki nr ewid. 599, 600, 601/1, 601/2, 602/1, 602/2, 603, 604, 637,672, 1212,
1213,
— obrgb Rosnowo Szreniawa, dziatki nr ewid. 18/10, 18/13, 18/15, 35/1, 35/2, 35/3, 35/5, 35/6,
35/7,
— obreb Rosnowko Walerianowo, dziatki nr ewid. 288/1, 288/2,
— obreb Wiry, dziatki nr ewid. 288/5, 319, 321, 322, 323, 576/2, 629, 633, 707, 708, 709, 716,
722,729, 731, 732, 733, 734, 735.
Przy wyznaczaniu stref planistycznych wzigto pod uwage istniejace tereny zamknigte. Dla obszarow
tych wyznaczono stref¢ komunikacyjng SK, z profilem funkcjonalnym dodatkowym teren drogi
zbiorczej, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod.

15. Obszary ograniczonego uzytkowania

Obszary ograniczonego uzytkowania zdefiniowano w rozdziale 3 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony $rodowiska. Jak wskazano w art. 135 ww. ustawy, obszar ograniczonego
uzytkowania tworzy si¢ ,dla oczyszczalni $ciekow, sktadowiska odpadow komunalnych,
kompostowni, trasy komunikacyjnej, lotniska, linii 1 stacji elektroenergetycznej, obiektow sieci
gazowej oraz instalacji radiokomunikacyjnej” kiedy ,,mimo zastosowania dostepnych rozwigzan
technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane standardy jakosci
srodowiska poza terenem zaktadu lub innego obiektu”.

Cze$¢ gminy Komorniki znajduje si¢ w strefach obszaru ograniczonego uzytkowania dla
lotniska wojskowego Poznan - Krzesiny w Poznaniu:

— strefa I — wschodnia czg$¢ obrebu ewidencyjnego Wiry,

— strefa II — wschodnia czg$¢ obrgbu ewidencyjnego Wiry 1 potnocna cze$¢ obrebu
ewidencyjnego Leczyca,

— strefa III — cze$¢ obrebow Leczyca, Wiry, Komorniki, Rosnowo Szreniawa, Rosnowko

Walerianowo.

Dla strefy I zakazuje si¢ przeznaczenia terenu pod budowg¢ budynkéw mieszkalnych, szpitali,
domow opieki spotecznej 1 budynkow zwigzanych ze statym pobytem dzieci 1 mlodziezy, takich jak
szkoty, przedszkola, internaty, domy dziecka itp., zakaz tworzenia stref ochronnych ,,A” uzdrowiska.

Dla strety II zakazuje si¢ przeznaczenia terenu pod budowe szpitali, domoéw opieki spotecznej
1 zabudowy zwiazanej ze stalym pobytem dzieci i mlodziezy, takich jak internaty, domy dziecka
itp., zakaz tworzenia obszarOw A ochrony uzdrowiskowej. Dopuszczalne jest lokalizowanie
zabudowy mieszkaniowej pod warunkiem zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego
w pomieszczeniach wymagajacych ochrony akustycznej poprzez stosowanie przegrod budowlanych
o odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej. Dla strefy III nie wskazano ograniczen w zakresie
przeznaczenia terenu. Lokalizowanie wszelkiej zabudowy zostato dopuszczone pod warunkiem
zapewnienia wlasciwego klimatu akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych ochrony
akustycznej poprzez stosowanie przegréd budowlanych o odpowiedniej izolacyjnosci akustyczne;.
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Oznaczenia:

—" Granica gminy
[ Granica obrebu ewidencyjnego

Strefy obszaru ograniczonego uzytkowania
dla lotniska wojskowego Poznan - Krzesiny

w Poznaniu
fa 4 Strefal
Strefa II
24 Strefa III 0_1:|2 i

) Ryec. 1 Strefy obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Poznan - Krzesiny w Poznaniu
Zrddlo: Rozporzadzenie Wojewody Wielkopolskiego Nr 40/07 z dnia 31 grudnia 2007 r. na stronie Wielkopolskiego Urzedu
Wojewddzkiego w Poznaniu, https://www.poznan.uw.gov.pl/

Ponadto gmina znajduje si¢ w zasiggu powierzchni ograniczajacych zabudowe wokot
lotniczych urzadzen naziemnych o numerach:

— cata gmina: SUR 130 — 180,

— MET/N/B/4085/0/2009: wigksza czgs¢ obrebu Plewiska: MET pow. zewngetrzna
z wylagczonymi budowlami do 15 m n.p.t., konstrukcjami kratowymi jak np.: maszty GSM
1 obiekty do 10 m $rednicy — 125,00 m; pozostata cze$¢ gminy: NAV pow. ograniczajgca
TURBINY (tylko turbiny przebiegajace BRA podlegaja uzgadnianiu) -125,0 m — 135,0 m,

— A/1196/2020: potnocna czgs¢ gminy: NAV pow. ograniczajagca TURBINY (tylko turbiny
przebiegajace BRA podlegaja uzgadnianiu) 144,37 m.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych wzigto pod uwage istniejgce obszary ograniczonego
uzytkowania.

Strefa I obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Poznah - Krzesiny
w Poznaniu zostata w cato$ci umieszczona w strefie otwartej SO, zawierajacej wylacznie
podstawowy profil funkcjonalny. Ze wzglgdu na istniejgce zagospodarowanie terenu oraz miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego strefa II obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska
zostala umieszczona w nastepujacych strefach planistycznych: otwartej SO, zieleni i rekreacji SN,
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ, infrastrukturalnej SI, komunikacyjnej
SK. Stref¢ III obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska zlokalizowano w granicach stref
planistycznych: otwartej SO, zieleni i1 rekreacji SN, infrastrukturalnej SI, uslugowej SU,
wielofunkcyjnej z zabudowg jednorodzinng SJ, komunikacyjnej SK, cmentarzy SC, wielofunkcyjne;j
z zabudowg wielorodzinng SW, wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa SZ.
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16. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Zgodnie z art. 4 pkt 18 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(t.j. Dz. U. z 2024 1. poz. 82) poprzez rekultywacje gruntow rozumie si¢ ,,nadanie lub przywrocenie
gruntom zdegradowanym albo zdewastowanym warto$ci uzytkowych lub przyrodniczych przez
wlasciwe uksztaltowanie rzezby terenu, poprawienie wiasciwosci fizycznych i chemicznych,
uregulowanie stosunkow wodnych, odtworzenie gleb, umocnienie skarp oraz odbudowanie lub
zbudowanie niezbednych drog”.

Dodatkowo, ilekro¢ w ustawie jest mowa o: (...):

,16) gruntach zdegradowanych — rozumie si¢ przez to grunty, ktérych rolnicza lub lesna wartos¢
uzytkowa zmalala, w szczegdlnosci w wyniku pogorszenia si¢ warunkéw przyrodniczych albo
wskutek zmian srodowiska oraz dziatalno$ci przemystowej, a takze wadliwej dziatalno$ci rolniczej;”.
Jak wskazano w art. 20 ww. ustawy:

,»1. Osoba powodujaca utrat¢ albo ograniczenie wartosci uzytkowej gruntow jest obowigzana do
ich rekultywacji na wlasny koszt. (...).

3. Rekultywacje 1 zagospodarowanie gruntow planuje si¢, projektuje i realizuje na wszystkich
etapach dziatalno$ci przemystowe;.

4. Rekultywacje gruntow prowadzi si¢ w miare jak grunty te staja si¢ zbedne catkowicie,
czeSciowo lub na okreslony czas do prowadzenia dziatalnosci przemystowej oraz konczy si¢
w terminie do 5 lat od zaprzestania tej dziatalno$ci”.

Zgodnie z art. 22 ww. ustawy:

,»1. Decyzje w sprawach rekultywacji i zagospodarowania okreslaja:

1) stopien ograniczenia lub utraty warto$ci uzytkowej gruntow, ustalony na podstawie opinii,

o ktérych mowa w art. 28 ust. 5;

2) osobe obowigzang do rekultywacji gruntow;
3) kierunek i termin wykonania rekultywacji gruntow;
4) uznanie rekultywacji gruntow za zakonczona.
2. W sprawach, o ktorych mowa w ust. 1, decyzje wydaje starosta, po zasiggnigciu opinii:
1) dyrektora wilasciwego terenowo okregowego urzedu gorniczego — w odniesieniu do
dzialalnosci gorniczej;
2) dyrektora regionalnej dyrekcji Lasow Panstwowych lub dyrektora parku narodowego —
w odniesieniu do gruntdw o projektowanym lesnym kierunku rekultywacji;
3) wojta (burmistrza, prezydenta miasta)”.
Jak wskazano w art.3 pkt 31b ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska poprzez
remediacj¢ rozumie si¢ ,,poddanie gleby, ziemi 1 wod gruntowych dziataniom majacym na celu
usuni¢cie lub zmniejszenie iloSci substancji powodujacych ryzyko, ich kontrolowanie oraz
ograniczenie rozprzestrzeniania si¢, tak aby teren zanieczyszczony przestat stwarza¢ zagrozenie dla
zdrowia ludzi lub stanu Srodowiska, z uwzglednieniem obecnego i, o ile jest to mozliwe, planowanego
w przysztosci sposobu uzytkowania terenu; remediacja moze polega¢ na samooczyszczaniu, jezeli
przynosi najwigksze korzysci dla srodowiska”.
Zgodnie z art. 101c ww. ustawy:

1. Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska prowadzi rejestr historycznych zanieczyszczen
powierzchni ziemi.

2. W rejestrze gromadzi si¢ informacje:

1) o potencjalnych historycznych zanieczyszczeniach powierzchni ziemi oraz historycznych
zanieczyszczeniach powierzchni ziemi, w tym ich charakterystyce, miejscu, czasie wystapienia oraz
aktualnym statusie terenu, na ktorym wystepuja;

2) o przeprowadzonych remediacjach oraz osiggnig¢tych w ich wyniku efektach ekologicznych;”

Jak wskazano w art. 1011 ust. 1 ww. ustawy: ,,Remediacje¢ historycznego zanieczyszczenia
powierzchni ziemi przeprowadza si¢ zgodnie z ustalonym planem remediacji”.
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Na terenie gminy Komorniki nie wystepuja obszary niezurbanizowane, na ktoérych nalezatoby
podejmowac dziatania w kierunku przeksztalcania przestrzeni celem ich rehabilitacji. O rekultywacji
mozna mowi¢ jedynie w przypadku kopalni zwiru w Komornikach, jakkolwiek rekultywacja tych
terendbw po zakonczeniu eksploatacji jest procesem bedacym konsekwencja podjetych decyzji
odnos$nie podjecia wydobycia surowcéOw 1 stanowi jeden z elementdow — ostatni — tego
przedsigwziecia. Przy wyznaczaniu stref planistycznych wzigto pod uwage trwajaca rekultywacie,
dla terenu w Komornikach w oparciu o obowigzujacy plan miejscowy — wyznaczono strefe zieleni
i rekreacji SN, z profilem funkcjonalnym dodatkowym teren uslug sportu i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki, teren ustug gastronomii, teren zieleni naturalnej, teren lasu.

17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz. U. z 2024 .
poz. 278): ,,W przypadku, gdy gmina zamierza realizowaé zadania wilasne, o ktorych mowa
w art. 3 ust. 1, rada gminy wyznacza, w drodze uchwaty, z wtasnej inicjatywy albo na wniosek wjta,
burmistrza albo prezydenta miasta, obszar zdegradowany 1 obszar rewitalizacji”.

W gminie Komorniki, uchwatg nr XXXV/356/2017 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 maja
2017 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego 1 obszaru rewitalizacji na terenie Gminy
Komorniki, wyznaczono obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji, ktory zostat podzielony na
podobszary nieposiadajace ze soba wspolnych granic. Podobszary te potozone sg we wsiach:
Plewiska, Komorniki, Szreniawa, Wiry. Na rycinach ponizej przedstawiono ich granice.

Rye.2. Podobszar zdegradowany i podobszar rewitalizacji potozony we wsi Plewiska
Zrédto: opracowanie wlasne
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Rye.3. Podobszar zdegradowany i podobszar rewitalizacji potozony we wsi Komorniki
Zrédio: opracowanie wlasne

7

~

Ryc.4. Podobszar zdegradowany i podobszar rewitalizacji potozony we wsi Szreniawa
Zrodto: opracowanie wiasne
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Ryc.5. Podobszar zdegradowany i podobszar rewitalizacji potozony we wsi Wiry
Zrbdto: opracowanie wlasne

Przy wyznaczaniu stref planistycznych wzi¢to pod uwage wyznaczone obszary zdegradowane
1 obszary rewitalizacji. Z uwagi na istniejagce zagospodarowanie, obowigzujace miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego oraz podtrzymanie polityki przestrzennej gminy ze studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, oprocz strefy otwartej SO, zostaty
wyznaczone strefy planistyczne pozwalajace na zabudowe tj. wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna SJ, wielofunkcyjne z zabudowg wielorodzinng SW, wielofunkcyjne
z zabudowa zagrodowa SZ, ustugowe SU, zieleni i rekreacji SN, infrastrukturalne SI, komunikacyjne
SK, gospodarcze SP.

18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

W art. 3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska mowa o:

,»10a) obszarze cichym w aglomeracji — rozumie si¢ przez to obszar, na ktorym nie wystepuja
przekroczenia dopuszczalnych poziomow hatasu wyrazonych wskaznikiem hatasu Lpwn;

10b) obszarze cichym poza aglomeracja — rozumie si¢ przez to obszar, ktory nie jest narazony
na oddziatywanie hatasu komunikacyjnego, przemystowego lub pochodzacego z dziatalnosci
rekreacyjno-wypoczynkowe;j;”.

Zgodnie z art. 73. 1. Okreslajac ustalenia planu ogdlnego gminy, miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
uwzglednia si¢ w szczego6lnosci ograniczenia wynikajace z: (...)

2a) wyznaczenia obszarow cichych w aglomeracji oraz obszardéw cichych poza aglomeracja;

Art. 118b. 1. Rada powiatu moze, w drodze uchwaly, wyznaczy¢ obszary ciche w aglomeracji lub
obszary ciche poza aglomeracja, uwzgledniajac szczegdlne potrzeby ochrony przed halasem tych
obszarow 1 podajac wymagania zapewniajgce utrzymanie poziomu hatasu co najmniej na istniejgcym
poziomie.

2. Projekt uchwaty, o ktérej mowa w ust. 1, podlega uzgodnieniu z wlasciwym miejscowo wojtem,
burmistrzem lub prezydentem miasta w terminie 30 dni; niezaj¢cie przez organ stanowiska w tym
terminie uznaje si¢ za brak zastrzezen do projektu uchwaty.

3. Starosta przy opracowywaniu projektu uchwatly, o ktérej mowa w ust. 1, zapewnia udziat
spoteczenstwa na zasadach 1 w trybie okreslonych w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
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o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko.

Brak danych dotyczacych obszaréw cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych poza
aglomeracja.

19. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne

W gminie Komorniki wystepujg grunty rolne stanowigce uzytki rolne:

— klasy II o powierzchni 1,749 ha, co stanowi 0,04% powierzchni uzytkéw rolnych klas 11-VI
W gminie,

— klasy III o powierzchni 17,2559 ha, co stanowi 0,43% powierzchni uzytkéw rolnych klas II-
VI w gminie,

— klasy IlIa o powierzchni 511,1720 ha, co stanowi 12,77% powierzchni uzytkow rolnych klas
[I-VI w gminie,

— klasy IIIb o powierzchni 521,2704 ha, co stanowi 13,02% powierzchni uzytkéw rolnych klas
II-VI w gminie.

Na terenie gminy nie wystepuja grunty rolne klas 1.

Lasy w gminie zajmujg powierzchni¢ 1174,41 ha, co stanowi 17,65% powierzchni gminy.
Wigkszo$¢ laséw zlokalizowana jest w granicach Wielkopolskiego Parku Narodowego.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych wzigto pod uwage grunty rolne stanowigce uzytki rolne
klas I-IIT oraz grunty lesne, dla ktérych wyznaczono strefe otwarta SO. Miejscami, ze wzglgdu na
obowigzujace ustalenia planistyczne, na obszarach tych wyznaczone zostaly strefy: ustugowa SU,
gospodarcza SP, wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ lub wielorodzinng SW.

20. Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej
Na terenie gminy zlokalizowany jest zaklad o zwigkszonym ryzyku wystapienia powaznej
awarii przemystowej (ZZR) Air Liquide Polska Sp. z o.0. przy ul. Krzysztofa Kolumba 11, na
dziatkach ewidencyjnych nr 10/3 1 11/7, obreb Komorniki.
W gminie nie wystgpuja zakltady o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j
(ZDR).

21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnos$ci pasa technicznego

Ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej 1 administracji
morskiej (Dz.U. z 2024 r. poz. 1125 ze zm.) definiuje:

Art. 36. 1. Pasem nadbrzeznym jest obszar ladowy przylegly do linii brzegu morskiego.

2. W sklad pasa nadbrzeznego wchodza:

1) pas techniczny — stanowiacy strefe wzajemnego bezposredniego oddziatywania morza 1 ladu;
jest on obszarem przeznaczonym do utrzymania brzegu w stanie zgodnym z wymogami
bezpieczenstwa 1 ochrony srodowiska;

2) pas ochronny — obejmujacy obszar, w ktorym dziatalno$¢ cztowieka wywiera bezposredni
wplyw na stan pasa technicznego.

3. Pas nadbrzezny przebiega wzdluz wybrzeza morskiego.

Gmina Komorniki nie jest polozona nad wybrzezem morskim, zatem brak obszarow pasa
nadbrzeznego.

22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu
Poprzez obiekty infrastruktury spotecznej rozumie si¢ obiekty wymienione w art. 13f ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, czyli: szkoty podstawowe,
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obszary zieleni publicznej, przedszkola, Ztobki, ambulatoria podstawowej opieki zdrowotnej,
biblioteki, domy kultury, domy pomocy spotecznej, urzadzone tereny sportu, przystanki publicznego
transportu zbiorowego, placowki pocztowe, apteki, posterunki policji, posterunki jednostki ochrony
przeciwpozarowej. Ww. obiekty wymieniono w tabeli nr 3 wraz z opisem, w jaki sposob zostaty one

uwzglednione w planie ogdlnym.

Tabela nr 3. Obiekty infrastruktury spolecznej zlokalizowane w gminie Komorniki

2. Szkota Podstawowa nr 1 im. Janusza Korczaka w Komornikach ul.
Staszica 25

3. Szkota Podstawowa nr 2 im. Edwarda hr. Raczynskiego w
Komornikach ul. Pocztowa 30

4. Szkota Podstawowa im. Tytusa i Jana Dzialynskich nr 1 w Plewiskach
5. Szkota Podstawowa nr 2 im. Marii Sktodowskiej-Curie w Plewiskach
6. Szkota Podstawowa im. Powstancéw Wielkopolskich w Wirach

Rodzaj Sposéb
. obiektow Rozmieszczenie obiektéw infrastruktury spolecznej uwzgle;dm.ema
infrastruktury w planie
spolecznej ogolnym
szkoty 1. Szkota Podstawowa im. Arkadego Fiedlera w Chomgcicach ul. Wyznaczono
podstawowe Poznanska 112 strefe ustugowq

SU

obszary zieleni
publiczne;j
parki wiejskie

przedszkola

Przedszkola publiczne:
1. Przedszkole Samorzadowe im. Krola Maciusia I w Komornikach ul.
Korczaka 5

Wyznaczono
strefe ustugowq
SU,

2. Przedszkole Samorzadowe ,,Wesota Kraina” w Wirach ul. wielofunkcyjng
Szreniawska 4 z zabudowg

3. Przedszkole Samorzadowe ,,Ziclony Zakatek” w Plewiskach ul. mieszkaniowgq
Zielarska 2 Jjednorodzinng

4. Przedszkole Samorzadowe ,,Stoneczko” w Rosnowku ul. 1 Maja 39 | SJ,

5. Oddziat Zewnetrzny Przedszkola Samorzadowego ,,Stoneczko” w strefe
Rosnéwku, Szreniawa ul. Poznanska 6 gospodarczg SP,

Przedszkola publiczne z operatorem prywatnym: strefe

1. Przedszkole ,,Z innej bajki” w Komornikach ul. Pocztowa 33 wielofunkcyjng

2. Publiczne Przedszkole Raz Dwa Trzy w Komornikach ul. Mtyfiska | z zabudowg

12a

3. Przedszkole Publiczne nr 1 z Oddziatami Integracyjnymi i
Oddziatami Specjalnymi ,,Szkotka Matego Dziecka” w
Komornikach ul. Staszica 18

4. Przedszkole Anglojezyczne Kraina Talentow w Komornikach, ul.
Poznanska 89

5. Przedszkole Publiczne ,,Zielone Gaski” w Komornikach ul. I.D.
Kaczmarka

6. Przedszkole Publiczne ,,Zielone Zabki” w Komornikach ul. Stawna
17

7. Przedszkole ,,Cztery Pory Roku” w Plewiskach ul. Grunwaldzka 493

8. Przedszkole Publiczne Mate Talenty w Plewiskach ul. Grunwaldzka
562

9. Publiczne Przedszkole Niebieski Balonik w Plewiskach ul. Pasterska
36

10. Publiczne Przedszkole T¢czowe Kredki w Plewiskach ul.
Fabianowska 100

11. Publiczne Przedszkole Ekoludki w Plewiskach ul. Grunwaldzka 638

12. Przedszkole Publiczne ,,Naszych Dzieci” z Oddziatami
Integracyjnymi w Plewiskach ul. Czarna Droga 45

13. Przedszkole Stumilowy Las w Plewiskach ul. Potudniowa 48

Przedszkola niepubliczne:

1. Przedszkole Artystyczne ,,Picasso” w Gluchowie ul. Pogodna 18

mieszkaniowq
wielorodzinng
Sw

21



2. Przedszkole Niepubliczne ,,Kulka” w Wirach ul. Poznanska 43
3. Niepubliczne Przedszkole Szkotka Matego Dziecka z Oddziatami
Integracyjnymi i Oddziatami Specjalnymi w Plewiskach ul.
Potudniowa 60
4. Przedszkole Niepubliczne Zabulinki w Plewiskach ul. Poludniowa 81
Punkty przedszkolne niepubliczne:
1. Punkt Przedszkolny ,,Balonik” w Komornikach ul. Zabikowska 21

ztobki Ztobki niepubliczne: Wyznaczono
1. Niepubliczny Ztobek ,,Ekomaluch” w Plewiskach ul. Grunwaldzka | strefe ustugowq
638 SU, strefe
2. Centrum Edukacji Dziecka Balonik w Komornikach ul. Zabikowska | wielofunkcyjng
21 z zabudowg
3. Ztobek ,.Z innej Bajki” w Komornikach ul. Pocztowa 33 mieszkaniowg
4. Niepubliczny Ztobek ,,Kraina Talentéw” w Komornikach ul. Jjednorodzinng
Poznanska 89 — dzialalno$¢ zawieszona SJ lub
5. Ztobek Zabuliniki w Plewiskach ul. Potudniowa 81 wielofunkcyjng
6. Ztobek ,,Basniolandia” w Komornikach ul. Ks. Gladysza 10 z zabudowg
7. Ztobek Niepubliczny ,,U 7 krasnoludkéw” w Komornikach ul. 3 Maja| mieszkaniowg
15 wielorodzinng
8. Niepubliczny Ztobek ,,Misie Tulisie” w Plewiskach ul. prof. Jana SW, strefe
Kozlowskiego 27A zieleni i
9. Ztobek ,,Basniolandia” Marta Usarewicz w Komornikach ul. rekreacji SN,
Zabikowska 38
10. Tulisiowy Ztobek I w Plewiskach ul. Stawna 14
11. Ztobek Niepubliczny KULKA w Wirach ul. Poznanska 43
12. Ztobek Stumilowy Las w Plewiskach ul. Brzozowa 7/34
13. Niepubliczny Ztobek Talenciaki Patrycja Karwowska w Plewiskach
ul. Brzozowa 5/41
14. Ztobek Niepubliczny ,,Misie Tulisie” Oddziat 11 w Plewiskach ul.
Kolejowa 91c
ambulatoria 1. Centrum Medyczne Komorniki w Komornikach ul. Stawna 7 Wyznaczono
podstawowej 2. Przychodnia Lekarza Rodzinnego s.c. w Komornikach ul. Poznanska | strefe ustugowg
opieki 27 SU lub
zdrowotnej 3. Przychodnia Zespotu Lekarza Rodzinnego sc w Komornikach ul. wielofunkcyjng z
Stawna 9/11 zabudowq
4. NZOZ KORAMED w Plewiskach ul. Grunwaldzka 571 mieszkaniowq
5. NZOZ Twoja Przychodnia w Plewiskach ul. Grunwaldzka 508 Jjednorodzinng
6. Przychodnia Lekarza Rodzinnego WIRMED w Wirach ul. SJ
Komornicka 192
biblioteki Biblioteka Publiczna Gminy Komorniki w Komornikach ul. Ko$cielna | Wyznaczono
37 strefe ustugowq
Filia w Plewiskach ul. Grunwaldzka 612A SU lub
Filia w Wirach ul. Leczycka 101 wielofunkcyjng z
Filia w Chomecicach ul. Poznanska 65 zabudowq
mieszkaniowg
Jjednorodzinng
SJ
domy kultury Gminny O$rodek Kultury w Komornikach ul. Koscielna 37 Wyznaczono
strefe ustugowq
SU
domy pomocy  |Osrodek Pomocy Spotecznej w Komornikach ul. Mtynska 15 Wyznaczono
spotecznej strefe
wielofunkcyjng z
zabudowq
mieszkaniowg
jednorodzinng
SJ
urzadzone Gminny O$rodek Sportu i Rekreacji Komorniki ul. Polna 37: Wyznaczono
tereny sportu 1. Hala widowiskowo-sportowa GOSiR Komorniki ul. Polna 37 strefe ustugowq
2. Stadion pitkarski w Plewiskach ul. Szkolna 132 SU lub strefe

3. Stadion pitkarski w Komornikach ul. Jeziorna 5
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4. Stadion pitkarski w Szreniawie ul. Poznanska 2 sportu i
5. Boisko ORLIK 2012 w Wirach rekreacji SN
6. Boisko ORLIK 2012 w Plewiskach
7. Korty tenisowe w Szreniawie ul. Poznanska
8. Korty tenisowe w Wirach ul. Dworcowa
9. Boiska wielofunkcyjne — ogdlnodostgpne:
- Boisko sportowe w Rosnowku ul. 1 Maja
- Boisko wielofunkcyjne w Chomecicach ul. Poznanska
- Boisko wielofunkcyjne w Gluchowie ul. Parkowa
- Boisko wielofunkcyjne w Plewiskach ul. Zielarska
- Boisko wielofunkcyjne w Szreniawie ul. Poznanska
- Boisko w Plewiskach ul. Skryta/Kupiecka
10. Skatepark w Komornikach ul. Malinowskiego
11. Lodowisko w Szreniawie ul. Poznanska 2
12. Kapielisko: Plaza strzezona w Chomecicach
przystanki Na linii kolejowej nr 3 zlokalizowany jest przystanek osobowy Plewiska. | Wyznaczono
publicznego Na linii kolejowej nr 357 zlokalizowana jest stacja kolejowa Szreniawa | strefe
transportu oraz przystanek osobowy Wiry. komunikacji SK
zbiorowego Zlokalizowane sg przystanki autobusowe w miejscowosciach: Plewiska, | lub strefe
Ghuchowo, Komorniki, Wiry, Chomgcice, Rosnéwko, Walerianowo, infrastrukturalng
Rosnowo, Szreniawa, Leczyca. SI
placowki 1. Urzad Pocztowy Komorniki 1 ul. Mtynska 10 Wyznaczono
pocztowe 2. Agencja Pocztowa Plewiska ul. Grunwaldzka 515D strefe
3. Agencja Pocztowa Wiry ul. Komornicka 175 wielofunkcyjng
wielorodzinng
SW lub strefe
ustugowg SU
apteki 1. Apteka ,,W Osrodku” w Komornikach ul. Stawna 7 Wyznaczono
2. Apteka ,,Plus” w Komornikach ul. Pocztowa 6 strefe ustugowq
3. Apteka ,,Zdrowoteka” w Komornikach ul. Ks. Malinowskiego 9 SU lub strefe
4. Apteka ,,Przyjazna” w Plewiskach ul. Grunwaldzka 517C wielofunkcyjng z
5. Apteka ,,W Przychodni” w Plewiskach ul. Grunwaldzka 58 zabudowg
6. Apteka ,,Fabianowska” w Plewiskach ul. Migtowa 5/8 mieszkaniowgq
7. Apteka ,,Jasminowa” w Wirach ul. Komornicka 192 Jjednorodzinng
8. Apteka ,,Kamelia” w Leczycy ul. Poznanska 29A/16 SJ
posterunki Komisariat Policji w Komornikach ul. Stawna 3 Wyznaczono
policji strefe ustugowq
SU
posterunki OSP Plewiska ul. Grunwaldzka 565 Wyznaczono
jednostki strefe ustugowq
ochrony SU
przeciwpozarow
Gl

Obiekty infrastruktury transportowej

Przez gming przebiegaja nastgpujace drogi o waznym znaczeniu dla rozwoju gminy:
— autostrada A2 — klasy A,
— droga ekspresowa S51 S11 —klasy S,
— drogi wojewodzkie nr 311 1430 — klasy G,
— drogi powiatowe nr 2387P, 2388P, 2389P, 2390P, 2391P, 2412P, 2416P, 2495P, 2507P — klasy Z.
Ponadto przez obszar gminy przebiegaja linie kolejowe:
— nr 3 Warszawa Zachodnia — Kunowice, odcinek Poznan Goérczyn — Chlastawa, stanowigca
gléwna lini¢ kolejowa,
— nr 271 Wroctaw Gléwny — Poznan Gléwny, odcinek Koscian — Lubon koto Poznania,
— nr 357 Powodowo — Lubon koto Poznania, odcinek Wolsztyn — Lubon koto Poznania.
W planie ogdlnym wyznaczono strefy komunikacyjne SK dla przebiegdéw ww. istniejacych
drog 1 linii kolejowych, z profilem funkcjonalnym dodatkowym teren drogi zbiorczej, teren zieleni
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urzadzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod. Ponadto sie¢ drogowa uzupetniaja drogi
gminne o klasach nizszych niz klasa zbiorcza, dlatego nie uj¢to ich w strefie komunikacyjnej SK.
Tereny tych drog objeto innymi strefami planistycznymi.

Obiekty infrastruktury technicznej

W gminie Komorniki znajdujg si¢ nastgpujace obiekty infrastruktury techniczne;j:

Ujecia wody wraz ze stacjami uzdatniania wody (SUW) zlokalizowane sg w miejscowos$ciach:
Komorniki, Wiry, Szreniawa, Plewiska.

Oczyszczalnia $ciekdw znajduje si¢ w miejscowosci Leczyca.

Punkt Selektywnego Zbierania Odpadéw Komunalnych (PSZOK) znajduje si¢ w Plewiskach
przy ul. Kolejowe;.

W planie ogélnym wyznaczono strefy infrastrukturalne SI dla ww. obiektow infrastruktury
technicznej, z profilem funkcjonalnym dodatkowym teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod. Tylko dla terenu PSZOK wyznaczono strefe ustlugowsa, zgodnie
z obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Dodano tez profil
funkcjonalny dodatkowy teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Przez gming przebiegaja gazociagi wysokiego ci$nienia:

— gazociag DN 350 relacji Stgszew - Poznan, rok budowy 1991, o maksymalnym ci$nieniu
roboczym gazu powyzej 2,5 MPa, czgSciowo przebudowany w: 2002 r. (o maksymalnym
ci$nieniu roboczym gazu powyzej 2,5 MPa), 2017 r. (0 maksymalnym ci$nieniu roboczym gazu
powyzej 1,6 MPa) oraz 2021 r. (o maksymalnym ci$nieniu roboczym gazu powyzej 1,6 MPa),

— gazocigg DN 200 odgatezienie Puszczykowo, rok budowy 1995, o maksymalnym cis$nieniu
roboczym gazu powyzej 2,5 MPa.

W kwestii istniejacych gazociaggdw wysokiego cis$nienia, plan ogélny nie moze wyznaczaé
przebiegu gazociaggdw. Ponadto plan ogoélny w kazdej z wyznaczonych stref planistycznych
przewiduje profil terenu infrastruktury techniczne;.

Lokalizacja obiektéw budowlanych i terenowych w sasiedztwie gazociaggow podlegaja
ograniczeniom wskazanym w Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe 1 ich usytuowanie
(Dz.U. 2013 poz. 640).

Dla ww. sieci gazowe] wysokiego ci$nienia obowigzujg strefy kontrolowane. Szerokos$¢ strefy
kontrolowanej gazociagu, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013
r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe 1 ich usytuowanie
(Dz.U. 2013 poz. 640), zalezy od roku jego budowy (wydania pozwolenia na budowg), $rednicy,
ci$nienia nominalnego oraz rodzaju obiektu lokalizowanego w jego sasiedztwie.

Szeroko$¢ strefy kontrolowanej gazociagu wybudowanego po 12.12.2001 r. dla
przebudowanych odcinkow gazociggu DN 350 relacji Steszew — Poznan:

1) rok budowy 2021, strefa kontrolowana wynosi 8,0 m (tj. 4,0 m na stron¢ gazociagu od jego
0si);

2) rok budowy 2017, strefa kontrolowana wynosi 8,0 m (tj. 4,0 m na stron¢ gazociagu od jego
0si).”

Zgodnie z zapisami okreslajacymi szeroko$¢ strefy kontrolowanej gazociggu wybudowanego
przed 12.12.2001 r. dla:

— gazociggu DN 350 relacji Stgszew - Poznan, rok budowy 1991, o maksymalnym cisnieniu
roboczym gazu powyzej 2,5 MPa, obowigzuje strefa kontrolowana o maksymalnym zasiegu
130,0 m (tj. 65,0 m na stron¢ gazociagu od jego osi);

— przebudowanego odcinka gazociaggu DN 350 relacji Stgszew - Poznan (kolidujacego
z projektowang autostradg A-2 Obwodnicg Poznania na odcinku: "Wezel Komorniki"
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km 158+300 granica m. Poznania km 171+600), rok budowy 2002, obowigzuje strefa
kontrolowana zmniejszona o maksymalnym zasiegu 32,5 m (tj. 16,25 m na stron¢ gazociggu od
jego osi);

— gazociggu DN 200 odgatezienie Puszczykowo, rok budowy 1995, obowiazuje strefa
kontrolowana zmniejszona o maksymalnym zasi¢gu 30,0 m (tj. 15,0 m na stron¢ gazociagu od
jego osi).

Przepisy dopuszczajg zmniejszenie wymienionych szerokosci stref kontrolowanych pod warunkiem
spelnienia okres§lonych wymagan technicznych. Dla gazociagéw, dla ktorych obowigzuje strefa
kontrolowana zmniejszona wszystkie obiekty terenowe, ktorych szerokos¢ strefy kontrolowanej jest
wieksza niz szerokos¢ strefy kontrolowanej zmniejszonej, tj.:

— 32,5 m dla przebudowanego odcinka gazociaggu DN 350 relacji Steszew — Poznan (tj. 16,25 m
na stron¢ gazociagu od jego osi);

— 30,0 m dla gazociggu DN 200 odgat¢zienie Puszczykowo (tj. 15,0 m na stron¢ gazociagu od jego
0si);

Obiekty, ktorych szerokos¢ strefy kontrolowanej jest mniejsza niz szerokos¢ strefy kontrolowane;j
zmniejszonej mozna lokalizowaé¢ wzglegdem gazociaggu w odleglosciach wynikajacych
z obowigzujacego Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe 1 ich usytuowanie
(Dz.U. 2013 poz. 640)

Na terenie gminy przebiegaja wazniejsze linie elektroenergetyczne:

a) przesylowe napowietrzne linie elektroenergetyczne najwyzszych i wysokich napiec:

— 2 x 400 kV relacji Plewiska — Pila Krzewina wraz z pasem technologicznym o szerokosci
70,0 m (po 35,0 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym),

— 220 kV relacji Plewiska — Czerwonak wraz z pasem technologicznym o szerokosci 50,0 m
(po 25,0 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym),

— 400 kV relacji Krajnik — Plewiska wraz z pasem technologicznym o szerokosci 80,0 m
(po 40,0 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym),

— 2 x 220 kV relacji Plewiska — Leszno — Polkowice wraz z pasem technologicznym
o szerokosci 50,0 m (po 25,0 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym),

— 2 x 400 kV relacji Baczyna — Plewiska wraz z pasem technologicznym o szerokosci 70,0 m
(po 35,0 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym),

— 2x220kV relacji Plewiska — Poznan Poludnie wraz z pasem technologicznym o szerokos$ci
42,0 m (po 21,0 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym od stacji do stupa nr 2)
1 0 szerokos$ci 44,0 m (po 22,0 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym od stupa
nr 5 do stupa nr 29),

— 2x400kV relacji Plewiska — Kromolice wraz z pasem technologicznym o szerokosci 73,0 m
(po 36,5 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym na odcinku od stacji do stupa
nr 5), o szerokosci 52,0 m (po 26,0 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym
od stupa nr 2 do stupa nr 5) oraz o szerokosci 44,0 m (po 22,0 m od osi linii w obu kierunkach
w rzucie poziomym od stupa nr 5 do stupa nr 29),

— 110 kV relacji Plewiska — Kromolice wraz z pasem technologicznym o szerokosci 42,0 m
(po 21,0 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym od stacji do stupa nr 5) oraz
o szerokosci 44,0 m (po 22,0 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym od stupa
nr 5 do stupa nr 29).

b) dystrybucyjne napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokich napig¢ 110 kV relacji SE
Plewiska — GPZ Buk, SE Plewiska — GPZ Gorczyn, SE Plewiska — GPZ Kiekrz, SE Plewiska
— GPZ Steszew, SE Plewiska GPZ — Lubon, GPZ Junikowo — SE Plewiska, GPZ Goérczyn —
GPZ Poznan Potudnie oraz dwutorowa linia napowietrzna wysokiego napiecia WN-110 kV
relacji SE Plewiska — GPZ Pogodno.
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Zlokalizowana jest rOwniez stacja elektroenergetyczna 110 kV: GPZ Plewiska.

W planie ogdlnym wyznaczono strefe infrastrukturalng SI dla ww. stacji elektroenergetyczne;.
W kwestii istniejacych napowietrznych linii elektroenergetycznych najwyzszych i wysokich napie¢,
plan ogo6lny nie moze wyznacza¢ przebiegu linii elektroenergetycznych. Ponadto plan ogdlny
w kazdej z wyznaczonych stref planistycznych przewiduje profil: teren infrastruktury techniczne;.

23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe

Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego zostal zatwierdzony uchwata
Nr LI/1000/23 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z 27 marca 2023 r. w sprawie uchwalenia
Audytu krajobrazowego wojewodztwa wielkopolskiego.

Na terenie gminy Komorniki zidentyfikowano pig¢ krajobrazéw priorytetowych:
— ,,Wielkopolski Park Narodowy” (ID_1373),
— ,,Rejon Trzebawia” (ID 1384),
— ,,Rejon Leczycy — czg$¢ wschodnia” (ID_1804),
— ,,Rejon Leczycy — czgs¢ poétnocna” (ID _2177),
— ,,Dolina Warty Rogalinek-Oborniki” (ID 2370).

Strefy planistyczne w planie ogélnym gminy zostaly wyznaczone z uwzglednieniem
rekomendacji 1 wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym. Znaczna cze$¢ krajobrazéw
priorytetowych wyznaczona zostata na terenie Wielkopolskiego Parku Narodowego i jego otulinie,
gdzie wprowadzono strefe otwartag SO zawierajacg jedynie podstawowy profil funkcjonalny.

Dla pozostatych terenow lezacych w granicach krajobrazow priorytetowych wyznaczono strefe
otwartg SO oraz strefg zieleni i rekreacji SN. Z uwagi na istniejgce zagospodarowanie, obowigzujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, oprocz strefy otwartej, zostaty wyznaczone:

— strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ dla istniejacej zabudowy,

z profilem funkcjonalnym dodatkowym teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod,

— strefa zieleni i rekreacji SN z profilem funkcjonalnym dodatkowym teren zieleni naturalnej,
teren lasu,
— strefa zieleni 1 rekreacji SN z profilem funkcjonalnym dodatkowym teren uslug sportu

1 rekreacji, ustug kultury 1 rozrywki, ustug gastronomii, ustug turystyki, ustug nauki, ustug

edukacji, ustlug zdrowia 1 pomocy spolecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu dla terenu

w obrebie Wiry, tzw. Katnik (143SN), ktorego wyznaczenie jest zgodne z planami

inwestycyjnymi gminy w zakresie budowy infrastruktury turystyczno-rekreacyjnej,

ukierunkowanej na podniesienie atrakcyjnosci 1 potencjalu wykorzystania doliny rzeki Warty,
— strefa infrastrukturalna SI dla strefy ochronnej uje¢ wody,
— strefa komunikacyjna SK dla istniejacych drog klas zbiorczych 1 wyzszych.

24. Opracowanie ekofizjograficzne

Opracowanie ekofiziograficzne sporzadzone na potrzeby planu ogdlnego gminy Komorniki
opracowane zostatlo przez zespol projektowy skladajacy si¢ z: inz. Ewy Burzynskiej
1 mgr. inz. Marceliny Pratat pod kierunkiem mgr Ewy Mendel.

Wnhioski:
I. Uwarunkowania:

Gmina Komorniki jest atrakcyjna pod wzgledem przyrodniczym, gospodarczym i osadniczym,

ale jej rozwd] wymaga wdrozenia zrownowazonego podejscia. Kluczowe priorytety to:

1. Zrébwnowazona urbanizacja: Rozw0j powinien koncentrowa¢ si¢ na terenach o niskiej
wartosci przyrodniczej, unikajagc obszar6w chronionych 1 terenow rolniczych o wysokiej
jakosci gleby.

2. Ochrona $rodowiska wodnego: Tworzenie infrastruktury retencyjnej 1 ochrona ciekdéw
wodnych powinny by¢ centralnym elementem planowania.

26



3. Zachowanie  korytarzy  ekologicznych:  Utrzymanie  polaczen  ekologicznych
1 minimalizowanie fragmentacji srodowiska jest kluczowe dla biord6znorodnosci.

4. Adaptacja do zmian klimatu: Rozwdj zielonej infrastruktury i dziatania na rzecz retencji wody
beda wspiera¢ odporno$¢ gminy na zmiany klimatyczne.

II. Diagnoza:

1. Ogo6lny stan srodowiska w gminie Komorniki mozna uzna¢ za $redni z tendencja do dobrego,
szczegblnie w obszarach blizszych parkowi narodowemu i innych cennych przyrodniczo
terenow. Jednakze rosngca urbanizacja i presja ze strony infrastruktury wymagaja szczegolnej
uwagi, aby zachowa¢ rownowage miedzy rozwojem a ochrong srodowiska.

2. Stan ochrony przyrody w gminie nalezy oceni¢ jako umiarkowanie dobry. Sposdb
uzytkowania zasobow przyrodniczych wykazuje cechy nierownowagi. Intensywna
urbanizacja, szczegdélnie w pdtnocnych rejonach gminy, takich jak Plewiska, powoduje
fragmentacj¢ terenow zielonych i1 zmniejszenie przestrzeni rolniczych. Zabudowa terenow
o wysokim potencjale przyrodniczym oraz wzrost liczby mieszkancow prowadza do
zwigkszonego zapotrzebowania na infrastrukturg, co wywiera presje na lokalne srodowisko.
Intensyfikacja rolnictwa w niektorych rejonach gminy moze prowadzi¢ do zanieczyszczenia
wod powierzchniowych substancjami chemicznymi, takimi jak nawozy 1 pestycydy. Z kolei
rozwoj sieci transportowej oraz wzmozony ruch samochodowy negatywnie wplywaja na
jako$¢ powietrza, szczegolnie w rejonach o wysokim natezeniu ruchu.

3. Stan zachowania walorow krajobrazowych w gminie Komorniki jest zréznicowany. Czgs¢
poludniowa, mniej zurbanizowana, nadal charakteryzuje si¢ wysokimi warto§ciami
estetycznymi, natomiast potnocna czg$¢ gminy doswiadcza negatywnych skutkoéw
intensywnej urbanizacji. Mozliwos$ci ksztalttowania krajobrazu sg jednak duze, a wdrozenie
dziatah opartych na zréwnowazonym rozwoju i ochronie $rodowiska moze znaczaco
poprawi¢ jako$¢ krajobrazu. Kluczowe bedzie ograniczenie chaosu przestrzennego oraz
wigksza ochrona i rewitalizacja terenéw zielonych w najbardziej zdegradowanych rejonach.
W ten sposob gmina moze zachowa¢ swoje unikalne walory przyrodnicze i estetyczne, mimo
wyzwan zwigzanych z rozwojem urbanistycznym.

4. Zmiany zachodzace w $rodowisku gminy Komorniki maja ztozony charakter i sa pochodna
dynamicznego rozwoju przestrzennego. Cho¢ w wielu obszarach zmiany te prowadza do
rozwoju gospodarczego, ich intensywno$¢ i charakter stawiaja powazne wyzwania dla
srodowiska przyrodniczego 1 zrownowazonego rozwoju. Kluczowym zadaniem jest
znalezienie rownowagi mi¢dzy rozwojem a ochrong zasobow naturalnych, tak aby gmina
mogta nadal rozwija¢ si¢ w sposob korzystny dla mieszkancow 1 sSrodowiska.

5. Stan $rodowiska w gminie Komorniki jest zrdznicowany, od obszaré6w chronionych
w dobrym stanie po tereny zurbanizowane, gdzie obserwuje si¢ wzrastajagca presje na
srodowisko. Dziatania ograniczajace zagrozenia, oparte na zrdwnowazonym planowaniu
przestrzennym, inwestycjach ekologicznych oraz edukacji, moga skutecznie poprawic¢ jakos¢
srodowiska 1 zapewni¢ harmonijny rozwdj gminy. Kluczowe zagrozenia obejmuja
zanieczyszczenie powietrza 1 wod, degradacje gleb, utrate bior6znorodnosci oraz
przeksztalcenia krajobrazu.

6. Wstepna prognoza zmian w $Srodowisku gminy Komorniki wskazuje na szereg wyzwan
zwigzanych z dalszym rozwojem urbanizacyjnym, zmianami klimatycznymi oraz
zagrozeniami zwigzanymi z utratg bior6znorodnos$ci 1 pogorszeniem jakosci srodowiska.

7. Przydatno$¢ $rodowiska w gminie Komorniki jest zrdznicowana i $ci§le zwigzana
z istniejgcymi uwarunkowaniami przyrodniczymi. Tereny o wysokiej wartosci przyrodnicze;j
1 ograniczonej przydatnosci dla zabudowy powinny pozosta¢ pod ochrona, podczas gdy
obszary dogodnie zlokalizowane wzglgedem istniejacej infrastruktury mozna wykorzystaé dla
zréwnowazonego rozwoju urbanistycznego i gospodarczego.
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Przy wyznaczaniu stref planistycznych w planie ogdélnym uwzgledniona zostata diagnoza stanu
1 funkcjonowania srodowiska gminy omowiona w opracowaniu ekofizjograficznym.

III.PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH W GRANICACH
OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM

25. Wyznaczenie stref planistycznych

Obszar gminy Komorniki w planie ogdlnym zostat podzielony na strefy planistyczne w sposob
roztaczny, z zachowaniem zasady ogdlno$ci. Przy wyznaczaniu stref planistycznych na terenach,
na ktérych obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, nie dokonywano
przyporzadkowania odrgbnej strefy dla kazdego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, lecz grupowano tereny
o zblizonym profilu funkcjonalnym w ramach jednej strefy. Jednoczesnie, w przypadku obszarow
wykazujacych istotne zréznicowanie przestrzenne, w szczegolnosci pod wzglegdem petnionych
funkcji, zastosowano zasade wyodrgbniania osobnych stref planistycznych w celu zapewnienia
spojnosci ustalen planistycznych z charakterem zagospodarowania przestrzeni.

Wyznaczajac strefy planistyczne, za istotne kryterium przyjeto konieczno$¢ ochrony zasobow
przyrodniczych, w szczegdlnosci obszardw cennych przyrodniczo, krajobrazowo oraz elementéw
systemu przyrodniczego gminy. W granicach gminy Komorniki znajduje si¢ Wielkopolski Park
Narodowy (WPN), na terenie, ktérego rozwdj nowej zabudowy zostal maksymalnie ograniczony.
Dopuszcza si¢ wylacznie uzupelnianie istniejacej zabudowy w wyznaczonych obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz realizacj¢ inwestycji wynikajacych z obowigzujacych miejscowych
plandow zagospodarowania przestrzennego i potrzeb gminy.

Dazono do zachowania i ochrony zasobdéw przyrodniczych, ze szczegdlnym uwzglednieniem
obszaru chronionego krajobrazu Doliny rzeki Wirynki. W tym celu, w miar¢ mozliwosci,
w bezposrednim sasiedztwie cieku wyznaczono strefy otwarte (SO) lub strefy zieleni i rekreacji (SN),
aby zapewni¢ utrzymanie biologicznej otuliny rzeki. Takie rozwigzania pozwalaja na odsunigcie
zabudowy od linii brzegowych, co sprzyja ograniczeniu zrodet presji na $rodowisko wodne,
utrzymaniu dobrego stanu ekologicznego oraz unikaniu przysztych kosztéw zwigzanych z jego
przywracaniem. Wyznaczenie stref dopuszczajacych zabudowe w bezposrednim sgsiedztwie cieku
wynika natomiast z ustalen obowiazujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych kierowano si¢ przede wszystkim przeznaczeniem
terenéw ustalonym w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Przeprowadzono analiz¢ obowiazujacych miejscowych planéw, w tym zidentyfikowano obszary
umozliwiajagce realizacje funkcji mieszkaniowej. Uwzgledniono zardwno tereny przeznaczone
wylacznie pod zabudowe mieszkaniowg (np. tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej), jak
1 tereny dopuszczajace realizacje zabudowy mieszkaniowej tylko w czg$ci (np. tereny mieszkaniowo-
ustugowe).

Dla niewielkiej czesci obszarow wyznaczono strefy odmienne niz wynikatoby to bezposrednio
z ustalen obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Zmiany
te wprowadzono w przypadkach uzasadnionych, wynikajacych z koniecznosci uwzglednienia
uwarunkowan przestrzennych, funkcjonalnych i srodowiskowych oraz potrzeb rozwojowych gminy,
zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym,
w szczegblnosci w zakresie ksztattowania tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju. Przez
wskazane uwarunkowania rozumie si¢ w szczegolnosci:

— istniejacy sposob zagospodarowania terenu, w tym stopien jego zainwestowania oraz strukture
funkcjonalno-przestrzenna,
— faktyczne uzytkowanie terendw oraz konieczno$¢ zapewnienia spdjnosci funkcjonalne;j,
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— ograniczenia 1 wymogi wynikajace z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci w zakresie ochrony
srodowiska, gospodarki wodnej i ochrony przyrody,

— uwarunkowania inwestycyjne oraz potrzebe ksztattowania relacji pomigdzy funkcjami, w tym
przeciwdziatania konfliktom przestrzennym.

Jednoczesnie, w przypadku, gdy obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ustalal przeznaczenie terenu na cele zabudowy mieszkaniowej, obszary te
uwzgledniano ~ w obliczeniach ~ chlonnosci  terenow  mieszkaniowych  wyznaczonych
w obowigzujacych planach miejscowych.

W sytuacjach szczegdlnych, wynikajacych z art. 13d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przyjmowano podejscie uwzgledniajace wyjatki od zasady bezposredniego
odwzorowania przeznaczen:

- w przypadku gdy w planie ogdlnym wyznaczono strefe o funkcji innej niz wielofunkcyjna
(np. gospodarczg), natomiast obowigzujacy plan miejscowy dopuszcza funkcje mieszkaniowa,
chtonnos¢ obliczano zgodnie z parametrami wynikajacymi z planu miejscowego,

— jezeli natomiast plan miejscowy dopuszczal zabudowg¢ mieszkaniowa o nizszej chtonno$ci niz
wynika to z ustalen planu ogdlnego (np. réznica migdzy strefami SJ i SZ), do obliczen
przyjmowano wyzsza z mozliwych chtonnosci.

Do stref wyznaczonych w sposdb odmienny niz wynika to z ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a okreslonych na podstawie zidentyfikowanych wyzej
wymienionymi uwarunkowaniami przestrzennymi, funkcjonalnymi, $rodowiskowymi oraz
potrzebami rozwojowymi gminy, naleza m.in.:

— strefa infrastrukturalna 64SI — zmiana wynikala z uwzglednienia wnioskow mieszkancow
1 potrzeby zabezpieczenia terendw parkingdéw przed zabudowa,

— strefa wielofunkcyjna z zabudowg jednorodzinng 513SJ - zmiana wynikata z uwzglednienia
uwarunkowan inwestycyjnych i1 potrzebami rozszerzenia mozliwo$ci zagospodarowania
terenu,

— strefa wielofunkcyjna z zabudowa jednorodzinng 4SJ i 6SJ — zmiana wynika z uwzglednienia
wnioskoéw platnikow rolnych, ktorzy deklarowali preferowang strefe zgodna z faktycznym
uzytkowaniem ich nieruchomosci,

— strefa ustugowa 79SU — zmiana wynikata z uwzglednienia opinii,

— strefy wielofunkcyjne z zabudowa wielorodzinng 68SW i 69SW — zmiana wynika
z uwzgledniania istniejgcego zagospodarowania oraz funkcji budynkow,

— strefa ustugowa 44SU oraz strefy zieleni i rekreacji 51SN, 173SN— zmiana wynika z potrzeby
wyznaczenia nowych zasad zagospodarowania w zwigzku z intensywna zabudowa wsi
Plewiska,

— strefa ustugowa 1SU oraz czeg$¢ strefy gospodarczej 10SP we wsi Gluchowo — zmiana wynika
z uwarunkowan inwestycyjnych oraz potrzeby wyksztalcenia buforu pomig¢dzy zabudowa
mieszkaniowg, a terenami inwestycyjnymi,

— strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 21SZ — zmiana wynika z istniejacego
zagospodarowania terenu — lokalizacja budynku mieszkalnego.

— strefa wielofunkcyjna z zabudowa jednorodzinng 16SJ zmiana wynika z istniejacego
zagospodarowania terenu,

— strefa ustugowa 2SU, 3SU - zmiana wynika z uwarunkowan inwestycyjnych,

— strefa wielofunkcyjna z zabudowsa jednorodzinng 17SJ - zmiana wynika z uwarunkowan
inwestycyjnych,

— strefa ustugowa 132SU 1 strefa zieleni i rekreacji 166SN - zmiana wynika z uwarunkowan
inwestycyjnych,
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strefa zieleni i rekreacji 132SN — zmiana wynika z uwzglednienia postanowienia Dyrektora
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu, Panstwowe Gospodarstwo Wodne
Wody Polskie,

strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng 488SJ, 518SJ oraz strefa
otwarta 30SO — zmiana wynika z uwzglednienia postanowienia Dyrektora Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu, Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie,
strefa wielofunkcyjna z zabudowa jednorodzinng 378SJ i1 318SJ - zmiana wynika
z uwarunkowan inwestycyjnych,

strefa wielofunkcyjna z zabudowa wielorodzinna 77SW 1 78SW - zmiana wynika
z uwzgledniania istniejacego zagospodarowania oraz funkcji budynkow,

strefa ustugowa 133SU, strefa zieleni i1 rekreacji 167SN — zmiana wynika z rozpatrzenia uwag
z uwzglednieniem potozenia terenu w sasiedztwie Lubonia oraz potrzeby stworzenia
mozliwos$ci rozwoju funkcji ustugowej,

strefa wielofunkcyjna z zabudowa jednorodzinng 523SJ, 527SJ, 526SJ, 525SJ, 524SJ —
zmiana wynika z rozpatrzenia uwag z uwzglednieniem mozliwosci uporzagdkowania struktury
przestrzennej i dostosowania granic stref do istniejacej zabudowy oraz planéw miejscowych,
strefa gospodarcza 81SP — zmiana wynika z rozpatrzenia uwag z uwzglednieniem potozenia
terenu oraz przyjetych kierunkow rozwoju przestrzennego gminy,

strefa produkcji rolniczej 1SR, strefa wielofunkcyjna z zabudowag zagrodowa 43SZ — zmiana
wynika z rozpatrzenia uwag z uwzglgdnieniem uwarunkowan funkcjonalnych terenu, w tym
potrzebami prowadzonej dziatalno$ci rolniczej,

strefa wielofunkcyjne z zabudowa jednorodzinng 536SJ, 533SJ - zmiana wynika
z rozpatrzenia uwagi z uwzglednieniem uwarunkowan funkcjonalnych terenu, w tym brakiem
powiazania z dziatalnos$cig rolnicza,

strefa wielofunkcyjne z zabudowa jednorodzinng 538SJ - zmiana wynika z rozpatrzenia uwagi
z uwzglednieniem uwarunkowan przestrzennych terenu, w tym nawigzania do istniejacej
struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz dostepnosci infrastruktury,

strefa wielofunkcyjne z zabudowa jednorodzinng 543SJ 1 546SJ —zmiana wynika
zrozpatrzenia uwag z uwzglednieniem polozenia terenu 1 potrzebami rozszerzenia
mozliwo$ci zagospodarowania terenu,

strefa ustugowa 18SU - zmiana wynika z rozpatrzenia uwagi z uwzglednieniem uwarunkowan
inwestycyjnych 1 potrzebami rozszerzenia mozliwosci rozwoju funkcji ustugowe;,

strefa zieleni 1 rekreacji 13SN 1 175SN - zmiana wynika zrozpatrzenia uwagi
z uwzglednieniem uwarunkowan inwestycyjnych 1 potrzebami rozszerzenia mozliwosci
zagospodarowania terenu,

strefa zieleni irekreacji 56SN - zmiana wynika z rozpatrzenia uwag z uwzglednieniem
potozenia terenu w sgsiedztwie istniejgcego obiektu o§wiatowego oraz potrzeby stworzenia
mozliwo$ci rozwoju zaplecza.

Na obszarach nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego strefy

planistyczne wyznaczono przede wszystkim w oparciu o obszary uzupetnienia zabudowy w ramach
istniejacej struktury osadniczej, aktualne zagospodarowanie terenu oraz ustalenia studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki, z uwzglednieniem
uwarunkowan wskazanych przedmiotowym uzasadnieniu.

Ksztatt obszarow uzupetnienia zabudowy, zwanych dalej OUZ, zostat okre§lony na podstawie

rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (t.j. Dz.U. 22024 r. poz. 729),
o czym mowa ponizej. W ich granicach ustalono strefy planistyczne umozliwiajace realizacj¢ nowej
funkcji mieszkaniowej, czyli: strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng

30



SW, strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ i strefy wielofunkcyjne
z zabudowa zagrodowg SZ, zwane dalej strefami wielofunkcyjnymi. Strefy umozliwiajace funkcje
mieszkaniowg na nowych, niezabudowanych obszarach zlokalizowano w sasiedztwie obszardéw juz
zabudowanych 1iuzbrojonych, jako luki w istniejacej zabudowie. Ponadto OUZ wyznaczono
w strefach ustugowych lezacych w Plewiskach, Szreniawie i Komornikach np. 30SU, 31SU, 70SU,
istotnych dla gminy.

Dla istniejagcej zabudowy wyznaczono strefy planistyczne na podstawie istniejacego
zagospodarowania terenu. W tym celu korzystano z pozyskanych baz danych: bazy ewidencji
gruntow 1 budynkow EGiB, bazy obiektow topograficznych o szczegotowosci zapewniajacej
tworzenie standardowych opracowan kartograficznych w skalach 1:500—1:5000 (BDOTS500) i bazy
obiektow topograficznych o szczegdtowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych opracowan
kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000 (BDOT10k) oraz z ustugi przegladania danych
ortofotomapy. Granice stref planistycznych, w tym stref wielofunkcyjnych, wyznaczono kierujgc si¢
wiedzg specjalistyczng, w oparciu o przebieg dziatek ewidencyjnych, uzytkoéw gruntowych
1 konturéw klasyfikacyjnych, a takze z pomoca ortofotomapy. Dla gospodarstw rolnych zastosowano
podziat na strefy w zaleznosci od wystgpujacego rodzaju zabudowy (mieszkalna i dla rolnictwa) oraz
uzytkéw gruntowych.

Wyznaczajac strefy planistyczne dla zabudowy innej niz mieszkaniowa wzigto rdwniez pod
uwage kierunki zagospodarowania przestrzennego wyznaczone w studium, w celu kontynuacji
polityki przestrzennej gminy. Podczas prac nad planem ogoélnym przeanalizowano wyznaczone
kierunki zagospodarowania w studium pod katem uwarunkowan przygotowanych na potrzeby planu
ogolnego, wnioski zlozone do planu ogdlnego oraz projekty planéw miejscowych bedace w trakcie
opracowania. W wyniku przeprowadzonych analiz zachowano cz¢§¢ wcezesniej wyznaczonych
funkcji, dostosowujac je do obecnych uwarunkowan. Strefy dla funkcji ustugowej, sportu i1 rekreacji,
przyjeto w oparciu o ww. studium, ale i aktualne plany rozwoju gminy.

Strefy wielofunkcyjne, czyli strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng
SW, strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ 1 strefy wielofunkcyjne
z zabudowg zagrodowa SZ, wyznaczone zostaly zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, czyli ,,(...) w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktorych
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach
z istniejgcq zabudowaq o funkcji mieszkaniowej, z wylgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage
uwarunkowania (...)".

Tabela nr 4. Strefy planistyczne w gminie Komorniki.

Symbol Nazs:va stref).r Profil podstawowy
planistycznej
. Strefa . teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren
wielofunkcyjna . . . . . . X .
zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
SW z zabudowa . o S : .
. . /dotyczy terenow telekomunikacji oraz terenow infrastruktury technicznej o
mieszkaniowa . S R 3
. . powierzchni nie wigkszej niz 5000 m>/
wielorodzinng
. Strefa . teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren
wielofunkcyjna . . . , . . - .
zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;
SJ z zabudowg . o ;. . .
. . /dotyczy terenéw telekomunikacji oraz terendéw infrastruktury technicznej o
mieszkaniowg . S S 3
. . powierzchni nie wigkszej niz 5000 m°/
jednorodzinng
Strefa . .
. . teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
wielofunkcyjna . ; o S .
SZ akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzone;j, teren
z zabudowa ; . . . . ;
zagrodowa ogrodow dzialkowych, teren infrastruktury technicznej /dotyczy terenéw
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telekomunikacji oraz terendéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wickszej
niz 5000 m¥/
teren ushug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow

SU Strefa uslugowa | dziatkowych, teren infrastruktury technicznej /dotyczy terenow telekomunikacji oraz
terendw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wigkszej niz 5000 m*/
teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
SP Strefa gospodarcza | dziatkowych, teren infrastruktury technicznej /dotyczy terendw telekomunikacji oraz

terendw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wigkszej niz 5000 m*/
teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej,

SR Strerf(a)llg ir(?zdgl.kq ! teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodow
) dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
SI . Strefa teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych
infrastrukturalna

. . teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren ogrodow
SN St.refa Zlel.e.n ! dzialkowych, teren infrastruktury technicznej /dotyczy terenow telekomunikacji oraz
i rekreacji L . . . Do S 3

terendw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m-/
Teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
SC Strefa cmentarzy | dziatkowych, teren infrastruktury technicznej /dotyczy terenéw telekomunikacji oraz
terendw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?/

teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod,

SO Strefa otwarta teren komunikacji, teren infrastruktury technicznej /dotyczy terenow
telekomunikacji oraz terenow infrastruktury technicznej o powierzchni nie wigkszej
niz 5000 m?/
teren autostrady, teren drogi ekspresowej,
teren drogi gtdéwnej ruchu przyspieszonego,

Strefa teren drogi gldwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji
komunikacyjna kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi
komunikacji, teren infrastruktury technicznej /dotyczy terenéw telekomunikacji oraz

terendw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?/

SK

26. Chlonnos¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

Obliczenia chlonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,
wykonano zgodnie z § 3 ust. 11 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
Z niego wypisow 1 wyrysow, czyli uwzgledniajac powierzchni¢ terendéw niezabudowanych, w tym
luk w istniejacej zabudowie, oraz chlonnos¢ terenow zabudowanych w sposob najbardziej zblizony
do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i1 nadziemnej intensywnosci zabudowy.

Powierzchni¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, obliczono dla
obszarow objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz objetych obszarami
uzupelnienia zabudowy (OUZ) dla stref wielofunkcyjnych (strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng
SJ 1 strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ), w ktorych jest mozliwa realizacja funkcji
mieszkaniowe;.

Tereny objete obowigzujacymi miejscowymi planami oraz potozone w granicach OUZ poddano
analizie, wyznaczajac powierzchnie niezabudowane i luki na terenach, gdzie mozliwa jest realizacja
funkcji mieszkaniowe;.

Powierzchnie niezabudowane oraz luki w zabudowie, zlokalizowane na obszarach objetych
obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w ktérych dopuszczono
realizacj¢ funkcji mieszkaniowej, okre§lono z uwzglednieniem istniejagcych uwarunkowan
1 ograniczen zagospodarowania terenu. W szczegdlnosci uwzgledniono ograniczenia wynikajace
z ustalen planéw miejscowych, takie jak linie zabudowy, tereny zieleni izolacyjnej z zakazem
zabudowy. Jednocze$nie przy identyfikacji luk w zabudowie weryfikowano mozliwos$¢ ich
samodzielnego zagospodarowania na cele mieszkaniowe, w tym czy teren nie jest faktycznie

zagospodarowany w sposob  wykluczajacy realizacje nowej zabudowy. Uwzgledniano
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w szczegblnosci mozliwos¢ zapewnienia dostepu do drogi publicznej, w tym wyznaczenia dojazdu
spelniajgcego wymagania okreslone w przepisach odrebnych.

Przy okreslaniu chlonnosci tych terenéw przyjeto metodologi¢ analogiczng jak dla terenow
objetych obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Oznacza to,
ze w analizie uwzglgdniano parametry i1 wskazniki zagospodarowania wynikajace z ustalen
planistycznych, z uwzglednieniem faktycznych mozliwosci zagospodarowania terenu oraz
istniejgcych ograniczen. W przypadkach, w ktérych mozliwe byto przyjecie réznych warto$ci
parametrow, stosowano podejscie zapewniajgce zachowanie spojnosci analiz oraz uniknigcie
zanizenia potencjalu zagospodarowania.

W przypadku gdy funkcja mieszkaniowa zostata przyjeta w planie ogdlnym w sposob
odmienny niz w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, do obliczen
chlonnos$ci przyjmowano parametry odpowiadajace wyznaczonej strefie planistycznej, przy czym
w sytuacjach rozbiezno$ci stosowano wartosci zapewniajace wieksza chtonnos¢ zabudowy.

Z wykonanych obliczen wynika, ze powierzchnia terenéw niezabudowanych w strefach
wielofunkcyjnych:

a) w granicach miejscowych planéw wynosi 410,7645 ha, przy czym w strefach:

—  SW wynosi 3,5227 ha,

—  SJwynosi 401,3164 ha,

— SZ wynosi 5,9254 ha,

b) w granicach OUZ wynosi 32,6468 ha, przy czym w strefach:

—  SW wynosi 0,7151 ha,

—  SJ wynosi 30,9849 ha,

— SZ wynosi 0,9468 ha.

Laczna powierzchnia terenéw niezabudowanych w granicach miejscowych planéw i OUZ wynosi
443,4113 ha.

Obliczenia chtonnos$ci terenéw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy 1 nadziemnej intensywnosci zabudowy dokonano
na podstawie tzw. jednostek wzorcowych, tj. wybranych terenéw z obszaru gminy Komorniki, ktore
sg zagospodarowane w sposOb, ktéry jest powtarzalny w gminie. Zagospodarowanie jednostek
wzorcowych stanowito podstawe do okreslenia miejscowych standardéw zagospodarowania.

Do jednostek wzorcowych wybrano 15 obszaréw zabudowanych w obrebach Plewiska,
Komorniki, Gluchowo, Chomecice, Wiry oraz Rosnéwko Walerianowo, ktore przedstawiono w tabeli
nr 5.
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Tabela nr 5. Charakterystyka jednostek wzorcowych

L.p. LOKALIZACJA JEDNOSTKI WZORCOWEJ

CHARAKTERYSTYKA JEDNOSTKI WZORCOWEJ

PLEWISKA

| Uchwata Nr XV/88/2007 z dnia 11.12.2007 r. w sprawie:
| uchwalenia  miejscowego  planu  zagospodarowania

przestrzennego terenu we wsi Plewiska, w rejonie ulicy

| Kolejowej i ulicy Zielarskiej, obejmujacego cze$¢ dziatki

nr ewidencyjny  gruntu  618/28 (Dz. Urz.  Woj.

| Wielkopolskiego nr 25, poz. 519).

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

| Powierzchnia jednostki: 0,9538 ha,
| Liczba budynkéw mieszkalnych: 15,

Powierzchnia zabudowy w jednostce: 0,3819 ha,

| Liczba kondygnacji: 3

zmiany miejscowego planu

Uchwata Nr XXXIX/319/2013 z dnia 27.06.2013 r. w sprawie
zagospodarowania
przestrzennego wsi  Plewiska w  obszarze terenéw

| zainwestowanych ~w  rejonie ul. Grunwaldzkiej i

Fabianowskiej etap II (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z 1
sierpnia 2013 r., poz. 4785).

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zabudowa szeregowa)

| Powierzchnia jednostki: 0,6031 ha,

Liczba budynkéw mieszkalnych: 24,
Powierzchnia zabudowy w jednostce: 0,1568 ha,

Uchwata Nr XX1V/246/2016 z dnia 30.06.2016 r. w sprawie
uchwalenia ~ miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego czeSci wsi  Plewiska w rejonie ulic:

| Grunwaldzkiej, Szkolnej i Niecalej (Dz. Urz. Woj.

Wielkopolskiego z 5 lipca 2016r., poz. 4333).

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zabudowa bliZzniacza)
Powierzchnia jednostki: 0,5116 ha,

| Liczba budynkow mieszkalnych: 8,

Powierzchnia zabudowy w jednostce: 0,0901 ha,
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SEORDY

w s

Uchwata Nr XXV/221/2012 z dnia 28.06.2012 r. w sprawie

| zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego wsi  Plewiska w obszarze terenow
zainwestowanych ~ wrejonie  ul.  Grunwaldzkiej i

* | Fabianowskiej — etap I (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z 27
- | wrze$nia 2012 1., poz. 4031).

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zabudowa wolnostojaca, jednolokalowa)

Powierzchnia jednostki: 0,2188 ha,

Liczba budynkoéw mieszkalnych: 5,

| Powierzchnia zabudowy w jednostce: 0,0494 ha,
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KOMORNIKI

Uchwata Nr XLV/374/2014 z dnia 30.01.2014 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
| Komorniki w rejonie ul. Zabikowskiej (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego z 2014 r., poz. 1932).

Funkcja: Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j,
Powierzchnia jednostki: 0,4494 ha,

Liczba budynkow mieszkalnych: 4,

Powierzchnia zabudowy w jednostce: 0,0851 ha,

Liczba kondygnacji: 3

Uchwata Nr LI/305/2006 z dnia 13.06.2006 r. w sprawie
uchwalenia  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego terenu we wsi Komorniki, w obrebie dziatek
nr ewid. gruntu 1566 do 1568, od 1577 do 1580, od 1592 do
1594, od 1602 do 1606, od 1616 do 1621, od 1624 do 1630,
od 1633 do 1658, 1688, 1701, 1702, od 1705 do 1708. (Dz.
Urz. Woj. Wielkopolskiego nr 134 z 24 sierpnia 2006 r., poz.
3265).

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zabudowa szeregowa)

Powierzchnia jednostki: 1,1909 ha,

Liczba budynkoéw mieszkalnych: 46,

Powierzchnia zabudowy w jednostce: 0,3406 ha,

Uchwata Nr XLVII/456/2018 z dnia 08.02.2018 r. w sprawie
uchwalenia  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego czgsci wsi Komorniki w rejonie ulic:
Miynskiej, Stawnej i Zwirowej (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego z 2018 r., poz. 1473).

Funkcja: Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
lub ustugowej (zabudowa szeregowa)
Powierzchnia jednostki: 0,3371 ha,
Liczba budynkéw mieszkalnych: 4,
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GLUCHOWO

Uchwata Nr IX/53/99 z dnia 11.05.1999 r. w sprawie
uchwalenia  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego wsi  Gluchowo w obszarze terenéw

88118

ondl 2 = ! zainwestowanych i cze$ci wsi Komorniki, zmienionego w
dniu 24.05.2010 r. Uchwata Nr XLVII/312/2010 w sprawie
SB0f4 g zmiany miejscowego planu zagospodarowania
1601 przestrzennego wsi  Gluchowo w obszarze terenow
8 : zainwestowanych i czgéci wsi Komorniki — etap Ib (Dz. Urz.
sa, | S Woj. Wielkopolskiego nr 156 z 6 sierpnia 2010 r., poz. 2961).
86018
seon{ | 200K2- Funkcja: Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
ey, (zabudowa wolnostojaca, jednolokalowa),
Powierzchnia jednostki: 1,1069 ha,
Liczba budynkéw mieszkalnych: 15,
Powierzchnia zabudowy w jednostce: 0,2001 ha,
CHOMECICE
. Uchwata XXXVIII/372/2017 z dnia 29.06.2017 r. w sprawie
' ' uchwalenia  miejscowego  planu  zagospodarowania
“ ‘ przestrzennego cze¢$ci wsi Chomgcice w rejonie ulic:
P Poznanskiej, Bajkowej 1 Wspdlnej (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego z 2017 r., poz. 5046).
Funkcja: Tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i
9 tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
S e Powierzchnia jednostki: 0,6070 ha,
EnE Liczba budynkoéw mieszkalnych: 7,
1y / /i }”W Powierzchnia zabudowy w jednostce: 0,1037 ha,
/1
16
Uchwata XXXVIII/372/2017 z dnia 29.06.2017 r. w sprawie
uchwalenia  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego czeSci wsi Chomecice w  rejonie ulic:
Poznanskiej, Bajkowej 1 Wspdlnej (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego z 2017 r., poz. 5046).
Funkcja: Tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej
il Powierzchnia jednostki: 0,6900 ha,
10 Liczba budynkéw mieszkalnych: 8,

Powierzchnia zabudowy w jednostce: 0,1845 ha,
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WIRY

Uchwata XXXIX/350/2021 z dnia 22.06.2021 r. w sprawie
uchwalenia  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Wiry w rejonie ulic: Komornickiej,
Polnej i J. Wybickiego (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z
2021 r., poz. 5546).

Funkcja: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

11 Powierzchnia jednostki: 0,5942 ha,
Liczba budynkéw mieszkalnych: 12,
Powierzchnia zabudowy w jednostce: 0,0939 ha,
Uchwata XIX/126/2004 z dnia 29.03.2004 r. w sprawie
uchwalenia  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Wiry w obszarze terenow

wf g zainwestowanych (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego nr 103 z
T it dnia 5 lipca 2004 r., poz. 2070).

Funkcja: Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
wolnostojace;j i blizniaczej z ushugami nieucigzliwymi
Powierzchnia jednostki: 0,8972 ha,
Liczba budynkoéw mieszkalnych: 16,

0 Powierzchnia zabudowy w jednostce: 0,1845 ha,
Uchwata XXXIX/350/2021 z dnia 22.06.2021 r. w sprawie
uchwalenia  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Wiry w rejonie ulic: Komornickiej,
Polnej i J. Wybickiego (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z
2021 r., poz. 5546).
Funkcja: teren zabudowy zagrodowej
Powierzchnia jednostki: 0,4767 ha,

13 Liczba budynkow: 4,

Powierzchnia zabudowy w jednostce: 0,1135 ha,
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ROSNOWKO WALERIANOWO

Uchwata nr LIII/465/2014 z dnia 25.09.2014 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Walerianowo oraz czgsci wsi Rosnowko i Chomgcice (Dz.
Urz. Woj. Wielkopolskiego z 2014 r., poz. 6641).

'| Funkcja: tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach

rolnych i ogrodniczych

14 Powierzchnia jednostki: 1,0907 ha,
Liczba budynkow mieszkalnych: 3,
Powierzchnia zabudowy w jednostce: 0,0302 ha,
Uchwata XXII/199/2012 z dnia 15.05.2012 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Rosnoéwko i czeSci wsi Chomgcice w rejonie Jeziora
Chomgcickiego - etap I (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z
2012 r., poz. 2897).
Funkcja: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zabudowa wolnostojaca),
Powierzchnia jednostki: 0,0754 ha,

15 Liczba budynkoéw mieszkalnych: 9,

Powierzchnia zabudowy w jednostce: 0,0921 ha,

W analizach uwzgledniono réznorodng zabudowe o funkcji mieszkaniowej tzn. zabudowe
jednorodzinng w zabudowie wolnostojacej, blizniaczej 1 szeregowej, zabudowe wielorodzinng,
a takze zabudowe zagrodowa.

Wyznaczajac granice jednostki wzorcowej dazono do tego, by zabudowa w jednostce byta
pozbawiona luk w zabudowie i obejmowata tylko jeden rodzaj zabudowy. Na podstawie rodzaju
zabudowy ustalono strefe planistyczna, dla ktorej wykonywano obliczenia, czyli np. tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej stanowily podstawe do ustalenia chtonnos$ci w strefie SJ. Zatem rodzaj
zagospodarowania jednostek wzorcowych stanowit podstawe do okreslenia §redniego wskaznika
chlonnosci terendow zabudowanych w strefach SW, SJ 1 SZ.

Do obliczen chtonno$ci terenow zabudowanych wykorzystano dane dotyczace przecigtnej
powierzchni uzytkowej 1 mieszkania (95,0 m?) oraz przecietnej liczby 0s6b na 1 mieszkanie (2,68)
72024 r. dla gminy Komorniki pochodzace z Banku Danych Lokalnych (BDL).

Dla kazdej jednostki wzorcowej obliczono chtonnos$¢ terenu zabudowanego. W tym celu
policzono powierzchnie poszczegélnych jednostek oraz ustalono liczb¢ budynkéw mieszkalnych
w pojedynczej jednostce i ich powierzchni¢ zabudowy, co zostato pokazane w tabeli nr 6.
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Tabela nr 6. Obliczenia dla jednostek wzorcowych

Lp.

Obreb

Funkcja

Powierzchnia jednostki w
ha

Liczba budynkéw
mieszkalnych w jednostce

Powierzchnia budynkow
mieszkalnych w jednostce
wh

Liczba os6b na jednostke

Wskaznik chlonnosci
terenow
zabudowanych
przykladowej
jednostki

SJ SW SZ

Plewiska

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
wielorodzinnej

0,9538

—_
(9]

0,3819

242

254

Plewiska

Teren zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

0,6031

24

0,1568

64

106

Plewiska

Teren zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

0,5116

0,0901

21

41

Plewiska

Teren zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

0,2188

0,0494

13

59

Komorniki

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
wielorodzinnej

0,4494

0,0851

72

160

Komorniki

Teren zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinne;j

1,1909

46

0,3406

123

103

Komorniki

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej
lub uslugowej

0,3371

0,0654

11

33

Ghuchowo

Teren zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

1,1069

15

0,2001

40

36

Chomecice

Tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowe;j
i tereny zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

0,607

0,1037

19

31

10

Chomecice

Tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowe;j

0,69

0,1845

21

30

11

Wiry

Teren zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

0,5942

12

0,0939

32

54

12

Wiry

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinne;j

wolnostojacej
i blizniaczej z ustugami
nieucigzliwymi

0,8972

16

0,1845

43

48

13

Wiry

Teren zabudowy
zagrodowej

0,4767

0,1135

11

23

14

Rosnowko
Walerianowo

Teren zabudowy
zagrodowej

1,0907

0,0302

15

Rosnowko
Walerianowo

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

0,754

9

0,0921

24

32

Sredni wskaznik chlonnosci terenéw zabudowanych dla strefy planistycznej

52 207 15
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Ww. dane stanowity podstawe dalszych obliczen. Liczbg osob w jednostce wzorcowej
w strefach SW, SJ i SZ uzyskano w ponizszy sposdb. Na podstawie iloczynu liczby budynkéw
mieszkalnych w pojedynczej jednostce oraz przeci¢tnej liczby oséb na 1 mieszkanie wg BDL
obliczono liczbg 0s6b w pojedynczej jednostce wzorcowej dla stref SJ 1 SZ.

Liczbg os6b w jednostce wzorcowej dla strefy SW obliczono jako iloczyn powierzchni
zabudowy budynkow mieszkalnych w danej jednostce, liczby kondygnacji budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych oraz przyjetego wskaznika 75% powierzchni uzytkowej mieszkan. Uzyskany wynik
podzielono przez przeci¢tng powierzchni¢ uzytkowa jednego mieszkania wedtug danych BDL.
Otrzymang warto$¢ pomnozono nastgpnie przez przecigtng liczbe osob przypadajacych na jedno
mieszkanie (wg BDL), co pozwolito okresli¢ liczbe 0os6b w jednostce wzorcowej dla stref SW.

W analizie jednostek wzorcowych okreslajacych zabudowe wielorodzinng przyjeto wskaznik
korygujacy na poziomie 75%, odnoszacy si¢ do udzialu efektywnej powierzchni mieszkalne;
w calkowitej] powierzchni brutto budynkéw. Dobor tego wskaznika wynika z konieczno$ci
uwzglednienia powierzchni komunikacji wewnetrznej, pomieszczen technicznych oraz innych
przestrzeni nieprzeznaczonych bezposrednio na funkcje¢ mieszkalng, ktore powoduja, ze faktyczna
powierzchnia uzytkowa lokali stanowi jedynie cz¢$¢ catkowitej powierzchni zabudowy lub kubatury
budynku. W literaturze urbanistycznej oraz w opracowaniach planistycznych wartosci korygujace
tego typu mieszczg si¢ zazwyczaj w przedziale 70-90%, w zalezno$ci od formy zabudowy, standardu
technicznego oraz udzialu powierzchni wspolnych. Przyjecie wartosci 75% stanowi zatem
rozwigzanie zgodne z praktyka metodologiczng i pozwala na realistyczne oszacowanie powierzchni
uzytkowej mieszkan, a w konsekwencji — liczby lokali i liczby mieszkancow. Wskaznik ten miesci
si¢ w typowym zakresie stosowanych redukcji i zapewnia zachowanie roéwnowagi miedzy
szczegotowoscig danych a ich realistycznym odzwierciedleniem na potrzeby analiz planistycznych.

Nastepnie liczbe 0osob w jednostce wzorcowej podzielono przez powierzchnie tej jednostki,
uzyskujac liczbe osob przypadajaca na 1 ha — wskaznik chionnosci przyktadowej jednostki.
Na koncu, dla kazdej ze stref wielofunkcyjnych SJ, SW i SZ obliczono $rednig warto§¢ wskaznika
chlonnosci terenéw zabudowanych, wyznaczong na podstawie wszystkich przyktadowych jednostek
zlokalizowanych w obrebie danej strefy.

W wyniku powyzszych obliczen uzyskano wskazniki chionno$ci terenéw zabudowanych
W sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefach SW, SJ 1 SZ.

Z wykonanych obliczen wynika, Ze wskazniki chlonnos$ci terendw zabudowanych wynosza dla:

a) strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW: 207 os. na ha,

b) strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ: 52 os. na ha,

c) strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa SZ: 15 os. na ha.

Sume chlonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, okreslono
na podstawie uzyskanych obliczen dla powierzchni terendéw niezabudowanych oraz chionnosci
terenéw zabudowanych.

Obliczono chionno$¢ terendéw niezabudowanych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego oraz w wyznaczonych obszarach uzupelnienia zabudowy,
w podziale na strefy planistyczne SW, SJ 1 SZ. Wynik chlonnos$ci terenoéw niezabudowanych dla
poszczegbdlnych stref uzyskano mnozac powierzchni¢ terendw niezabudowanych (w granicach
miejscowych planow 1 w granicach OUZ) ze wskaznikiem chtonno$ci terenow zabudowanych
odpowiedniej strefy, uzyskanym wg wyzej opisanych obliczen.

Z wykonanych obliczen wynika, Ze chtonno§¢ terenéw niezabudowanych w  strefach
wielofunkcyjnych:

a) w granicach miejscowych planow wynosi 21 685 0s6b, przy czym w strefach:

—  SW wynosi 729 0sob,

—  SJ wynosi 20 867 0sdb,

—  SZ wynosi 89 0s0b,
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b) w granicach OUZ wynosi 1 773 os6b, przy czym w strefach:
—  SW wynosi 148 o0séb,
— SJwynosi 1 611 osdb,
— SZ wynosi 14 0sob.
Zatem suma chionnosci terendw niezabudowanych dla obszarow objetych miejscowymi

planami oraz objg¢tych obszarami uzupetnienia zabudowy w strefach wielofunkcyjnych wynosi
23 458 0s6b.

27. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

Zapotrzebowanie na nowa zabudow¢ mieszkaniowg w gminie Komorniki obliczono zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
og6lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
Z niego wypisOw 1 wyrysow, wykorzystujac najnowsze dane.

Przez najnowsze dane, zgodnie z § 3 ust. 4 ww. rozporzadzenia, rozumie si¢ dane udost¢pnione
przez statystyke publiczng z tego samego roku, z ktérego pochodza dane dotyczace liczby
mieszkancoOw gminy udostgpnione przez statystyke publiczng - dane Gloéwnego Urzedu
Statystycznego (GUS) udostgpniane poprzez Bank Danych Lokalnych, stan na dzien 31.12.2024 r.
https://bdl.stat.gov.pl/BDL/start. Zgodnie z § 3 ust. 5 ww. rozporzadzenia przyj¢to okres prognozy
obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkancow
gminy udostepnianych przez statystyke publiczng.

Prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P2o)
obliczono na podstawie wzoréw zawartych w § 3 ust. 3 ww. rozporzadzenia:

P20 =3Po—2P _10

P0=2Pp—P _20

gdzie:

Po — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkafica zgodna
z najnowszymi danymi, czyli 35,4 m*/o0s., w 2024 1.,

P-10 — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkafca zgodng z danymi
udostgpnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktorego
pochodza najnowsze dane, czyli 35,7 m?/os., w 2024 r.,

P-20 — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostgpnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego
pochodza najnowsze dane, czyli 27,9 m%*/os. w 2024 r.,

Otrzymano nastepujace wyniki:
—  wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane P2 = 34,8 m?/os.
warto$¢ otrzymano w nastgpujacy sposob:

P20 = (3 x 35,4 m%/0s.) — (2 x 35,7 m?/0s.) = 34,8 m%/os.

—  wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane P2y = 42,9 m?%/os.
warto$¢ otrzymano w nastgpujacy sposob:

P20 = (2 x 35,4 m%/0s.) — 27,9 m?/os. = 42,9 m?/os.
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Do dalszych obliczen przyjeto wigksza warto$¢ wyliczong wg wzoru dla stanu na 10 lat przed
rokiem, z ktorego pochodza najnowsze dane, czyli 42,9 m?/os.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa obliczono zgodnie ze wzorem
wskazanym w § 3 ust. 2 ww. rozporzadzenia:

PUM|
ZAP = My —

gdzie: P20

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

My — oznacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udost¢pniane przez
statystyke publiczng, powigkszong o 5%, czyli 48 425 os6b powigkszone o 5%, czyli lacznie
50 846 osob,

PUM)y — oznacza tagczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,
czyli 1311 736 m*w 2024 .,

P20 — oznacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca,
czyli 42,9 m?/os.

Po podstawieniu danych do wskazanego powyzej wzoru:

ZAP = 50846 05, — SIL736™ _ 060
= 0S. 42’9 m2 = 0S.

Jak wynika z powyzszych obliczen, zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa
w gminie Komorniki wynosi 20 269 osob.

28. Poréwnanie chlonnosci terenow niezabudowanych z zapotrzebowaniem na nowg
zabudowe

Poréwnano sumaryczng chionno$¢ terenow niezabudowanych (Ch) w  strefach
wielofunkcyjnych dopuszczajacych realizacje funkcji mieszkaniowej — wynikajaca z obowigzujacych
miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego oraz obszarOw uzupelnienia zabudowy —
z zapotrzebowaniem na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie (ZAP).

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w strefach
wielofunkcyjnych suma chtonnosci terendw niezabudowanych nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz
wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ mieszkaniowg w gminie.

Jesli obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustalal przeznaczenie
na cele zabudowy mieszkaniowej, to obszar ten brano pod uwage w obliczeniach chlonnosci terendw
mieszkaniowych, nawet w sytuacji takiej, kiedy w planie ogolnym wyznacza si¢ inng strefe
planistyczng niz wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodow3.

Taka sytuacja - na podstawie opisanych wyzej uwarunkowan - dotyczy terenow:

— w Plewiskach - zabudowa mieszkaniowo - ustugowa z obowigzujacego planu przeznaczona na
strefe infrastrukturalng SI,

— w Plewiskach zabudowa mieszkaniowa z obowigzujacego planu przeznaczona zostala na strefe
ushugowg SU,

— w Gluchowie — zabudowa mieszkaniowa z obowigzujacego planu przeznaczona na strefe
gospodarcza SP i1 ustugowa SU,

— w Chomgcicach, Walerianowie, Gluchowie, Wirach, Plewiskach — obowigzujace miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego przewiduja przeznaczenie terenow pod zabudowe
zagrodowa, z mozliwo$cig realizacji zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej. W wyniku
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przeprowadzonych konsultacji indywidualnych czgs¢ terendw zostala wyznaczona jako strefa
wielofunkcyjna z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej SJ.

Jak wynika z obliczen przedstawionych ponizej, zapotrzebowanie na nowg zabudowe (ZAP)
w gminie Komorniki wynosi 20 269 osob. Ponizej przedstawiono zestawienie na potrzeby spetnienia
powyzszego warunku.

< 130% ZAP
70% ZAP ch 30%
14 188 < 23458 < 26 350

Suma chlonnos$ci terendw niezabudowanych wynosi 23 458 osoby, co stanowi 115,73%
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowag w gminie Komorniki.

W zwiazku z powyzszym suma chtonno$ci terenéw niezabudowanych nie jest mniejsza niz
70%, a takze nie jest wicksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudow¢ mieszkaniowg
W gminie.

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ww. ustawy, gdy na obszarach, dla ktorych w obowiazujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace
realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca
zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wytaczeniem luk w tej zabudowie, ww. suma chtonnosci jest
mniejsza niz 130% zapotrzebowania.

Ch < 130% ZAP
23 458 < 26350

Zatem tereny wyznaczone w planach miejscowych na cele mieszkaniowe oraz tereny
niezabudowane lezace w granicach obszaru uzupehien zabudowy, nie zaspokoja zapotrzebowania
mieszkancoéw gminy Komorniki.

W planie ogélnym mozna wyznaczy¢ nowe tereny mieszkaniowe dla ktorych chtonno$¢ wynosi
2 892 os0b.

W planie ogdélnym gminy Komorniki skorzystano z mozliwosci wyznaczenia nowych terenow
mieszkaniowych. taczna suma chlonnoséci terenow niezabudowanych wyznaczonych w planie
og6lnym na cele stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, jednorodzinng
1 zagrodowa (SW, SJ, SZ) wynosi 26 228 0sob (tj. 129,40%), co réwniez nie przekracza 130%
warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Ch < 130% ZAP
26228 < 26350

Biorac pod uwage powyzsze, pozostawia si¢ rezerwe dla wyznaczenia terenow z zabudowa
mieszkaniowg dla 122 osob.
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IV.PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY LUB
OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ W GRANICACH OKRESLONYCH
W PLANIE OGOLNYM

1. Obszar uzupekienia zabudowy (OUZ)

Obszary uzupehienia zabudowy wyznaczono w oparciu o kryteria okreslone w rozporzadzeniu
Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu wyznaczenia granic obszaru uzupelnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy.

Celem wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy byto umozliwienie zagospodarowania
terenéw na obszarach, ktore dotychczas nie zostaty objete obowigzujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, a poprzez to umozliwienie rozwoju tych obszaréw.

Okreslenie obszaréw uzupetnienia zabudowy umozliwia spetnienie warunku, o ktorym mowa
w art. 61 ust. 1 pkt 1a ww. ustawy: ,,Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku tacznego spetnienia nast¢pujacych warunkow: (...) teren jest potozony na obszarze
uzupehienia zabudowy”.

Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczono w oparciu o grupe budynkow, o ktérych mowa
w § 1 ust. 1 pkt 1 ww. rozporzadzenia, czyli m.in. budynki mieszkalne, przemystowe czy biurowe,
pozyskane z baz danych zgodnie z § 1 ust. 2 ww. rozporzadzenia, czyli z bazy ewidencji gruntéw
1 budynkow (EGiB). Uwzgledniono réwniez ww. budynki uzyskane z bazy obiektéw topograficznych
o szczegblowosci zapewniajacej tworzenie standardowych opracowan kartograficznych w skalach
1:500-1:5000 (BDOTS500), jesli nie zostaly one wykazane w EGiB, a takze budynki uzyskane z bazy
obiektéw topograficznych o szczegdtowosci zapewniajacej tworzenie standardowych opracowan
kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000 (BDOT10k), jesli nie zostaty one wykazane w EGiB
1 BDOT500. Bazy danych pozyskano zgodnie z § 1 ust. 3 ww. rozporzadzenia, czyli po dniu
przystapienia do sporzadzania planu ogdlnego gminy.

Wyjsciowa wersje obszarow uzupetnien zabudowy uzyskano korzystajac z narzedzia Wtyczka
APP 2, umozliwiajacego wyznaczenie obszarow uzupeklnien zabudowy zgodnie z § 1 ust. 1
ww. rozporzadzenia.

Wyjsciowy OUZ zostat ograniczony z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan oraz polityki
przestrzennej gminy, zgodnie z § 1 ust. 4 ww. rozporzadzenia wg nastgpujacych zasad:

a) OUZ zostat usunigty z obszaréw objetych obowigzujagcymi miejscowymi planami, poniewaz
dla takich terendw nie wydaje si¢ decyzji o warunkach zabudowy; w przypadku ewentualnego
stwierdzenia niewazno$ci miejscowego planu, zasady zagospodarowania beda ustalane poprzez
uchwalenie nowego miejscowego planu,

b) granice OUZ zostaly wyrownane do granic dziatek ewidencyjnych, uzytkow ewidencyjnych lub
zagospodarowania widocznego na ortofotomapie,

c) na terenach obejmujacych grunty chronione klasy I-III OUZ zostal wyznaczony zgodnie
z rozporzadzeniem jako pas terenu o szerokosci nie wigkszej niz 50 m od granicy pasa drogowego
drogi publicznej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych,
z wylaczeniem drog ekspresowych i autostrad,

d) z OUZ wylaczono tereny lezace z w granicach szczegdlnego zagrozenia powodzig

Powierzchni¢ rozszerzenia granic OUZ obliczono na podstawie wzoru wskazanego w § 1 ust.
5 ww. rozporzadzenia, czyli:

gdzie:

P, — oznacza taczng maksymalng powierzchni¢ powigkszenia obszarow uzupehlienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktéorym mowa w § 1 ust. 1 ww. rozporzadzenia, w wyniku
rozszerzenia ich granic,
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P, — oznacza taczng powierzchni¢ obszaro6w wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w § 1 ust. 1
pkt 1-3 ww. rozporzadzenia,

Py — oznacza laczng powierzchni¢ obszarow uzupelnienia zabudowy wyznaczonych w sposob,
o ktorym mowa w § 1 ust. 1 ww. rozporzadzenia.

Po podstawieniu do ww. wzoru:
P, =25% * (16 852 132,96 m*> — 11 274 638,33 m?) = 1 394 373,66 m? = 139,4374 ha.

Granice OUZ zostaly rozszerzone wg nastepujacych zasad:

a) ujete zostaly tereny zlokalizowane w sasiedztwie istniejacej zabudowy,

b) na uzytkach rolnych klasy III, rozszerzenie OUZ wykonano zgodnie z §1 wust. 6
ww. rozporzadzenia,

c) granice OUZ nawigzano do granic dziatek ewidencyjnych, uzytkow ewidencyjnych lub
zagospodarowania widocznego na ortofotomapie.

Ostatecznie granice obszardw uzupelnienia zabudowy zostaly rozszerzone o powierzchnig
46,6422 ha, ktora nie przekracza wartosci obliczonej powyze;j.

Pozostawiono rezerwe powierzchni 92,7951 ha na cele rozszerzenia OUZ na przyszie potrzeby
gminy.

2. Obszar zabudowy Srodmiejskiej (OZS)

Na obszarze gminy Komorniki nie wyznacza si¢ obszaru zabudowy $rodmiejskie;j.

V. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH
W ZAKRESIE OKRESLONYM W PLANIE OGOLNYM

Zgodnie z art. 13e ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: ,,Gminne standardy urbanistyczne obejmuja gminny katalog stref planistycznych
oraz moga obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej”. W planie ogdlnym
okreslono obowigzkowy gminny katalog stref planistycznych, w sktad, ktérego wchodza:

a) profil funkcjonalny stref planistycznych,
b) wartosci maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy 1 maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy dla stref wielofunkcyjnych

z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW, stref wielofunkcyjnych z zabudowa

mieszkaniowg jednorodzinng SJ, stref wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa SZ, stref

ustlugowych SU, stref gospodarczych SP, stref produkcji rolniczej SR,
c) wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla ww. stref planistycznych
oraz dla stref infrastrukturalnych SI, stref zieleni 1 rekreacji SN 1 stref cmentarzy SC.

W gminnym katalogu stref planistycznych profil funkcjonalny — podstawowy oraz dodatkowy
— stanowi wykaz dopuszczalnych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, mozliwych
do realizacji w granicach danej strefy. Wskazanie to nie stanowi jednak gwarancji realizacji
wszystkich wymienionych przeznaczen na kazdej dziatce znajdujacej si¢ w obrebie danej strefy ani
nie przesadza o ich obligatoryjnym wystapieniu. Ustalone parametry urbanistyczne okreslaja
dopuszczalne granice ksztaltowania zabudowy, w tym maksymalng intensywno$¢ i wysokos¢
zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy dziatki oraz minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej. Parametry te maja charakter ramowy i wyznaczaja granice, w jakich moze
miesci¢ si¢ ewentualna zabudowa.

Dla ustalenia parametréw obowiazujacych w gminnych standardach urbanistycznych wzigto
pod uwage istniejace oraz projektowane zagospodarowanie, w tym parametry obowigzujacych
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planow miejscowych, wydanych decyzji o pozwoleniach na budowe¢ oraz decyzje o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, a takze parametry zabudowy wynikajace z inwentaryzacji
urbanistycznej, w tym danych wysoko$ciowych pozyskanych z numerycznego modelu terenu (NMT)
oraz technologii LiDAR (Light Detection and Ranging).

W planie ogo6lnym nie wyznaczono gminnych standardow dostgpnosci infrastruktury
spolecznej, kierujac sie przestankami wynikajacymi z art. 13a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym. Uznano, ze infrastruktura spoleczna na obszarze
gminy jest zapewniona w stopniu wystarczajagcym, a jej dostepnos¢ nie wymaga dodatkowe;j
koordynacji na poziomie planu ogélnego. Struktura funkcjonalno-przestrzenna gminy Komorniki —
charakteryzujaca si¢ zwartg zabudowa oraz dobrze rozwinietg i rdwnomiernie rozmieszczong siecig
placowek edukacyjnych, zdrowotnych, sportowych i kulturalnych — umozliwia mieszkancom dostep
do podstawowych ustug publicznych bez konieczno$ci wyznaczania minimalnych odleglosci czy
promieni dostgpnosci.

Ponadto, ze wzgledu na kompaktowy charakter uktadu urbanistycznego oraz brak planowanych
przeksztatcen przestrzennych, ktoére moglyby istotnie wpltyna¢ na bilans dostepnosci ustug
spolecznych, uznano, ze nie ma potrzeby regulowania tego zagadnienia w ramach planu og6lnego.
Rezygnacja z okreslania gminnych standardow dostgpnosci nie wplywa negatywnie ani na realizacje
zasad tadu przestrzennego, ani na zapewnienie spdjnosci polityki przestrzennej w odniesieniu do
potrzeb spotecznych mieszkancow.

1. Profile funkcjonalne stref planistycznych

Suma chlonno$ci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest mniejsza
niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.

W zwiazku z art. 13d ust. 3 ww. ustawy w planie ogdélnym wyznaczono strefy wielofunkcyjne
na innych terenach niz wynikajace z obowigzujacych plandw zagospodarowania przestrzennego lub
z poszerzenia istniejacych terenéw wielofunkcyjnych w obszarach uzupetniania zabudowy.

Ponadto strefy wielofunkcyjne dla nowych terenéw mieszkaniowych wyznaczono w granicach
OUZ, zgodnie z art. 13d ust. 1 ww. ustawy. Obejmujg one luki w istniejacej zabudowie oraz zwarte
tereny niezabudowane, zlokalizowane w sgsiedztwie zabudowy w poszczegdlnych jednostkach
osadniczych. Obszary te — czgsto w wyniku podziatow dziatek ewidencyjnych dokonywanych na
podstawie wydanych decyzji o warunkach zabudowy — przeksztalcajg si¢ w zwarte struktury
osadnicze, ktoére w konsekwencji zostaja objete OUZ w zwigzku z rozszerzeniem ich granic. Luki
w istniejgce] zabudowie zostaly uzupetnione w kazdym obrgbie ewidencyjnym.

Jak wskazano w § 2 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu
planu og6lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
Z niego wypisoOw 1 wyrysow, profil funkcjonalny stref planistycznych obejmuje tereny wymienione
w ramach profilu podstawowego oraz moze obejmowaé tereny wymienione w ramach profilu
dodatkowego.

Przyjete standardy wyznaczania profilu dodatkowego dla stref planistycznych w gminie
Komorniki oparto na uwarunkowaniach przestrzennych, istniejacym zagospodarowaniu terenu oraz
zapisach obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Ponadto na
ostateczny zakres dopuszczonych profili funkcjonalnych wplyw mialy postanowienia oraz pisma
organdw uzgadniajacych i opiniujacych.

W sposob szczegdlny potraktowano obszary potozone w granicach Wielkopolskiego Parku
Narodowego (WPN). Ze wzgledu na konieczno$¢ ochrony tych cennych przyrodniczo terendow, na
obszarach miejscowosci potozonych w granicach WPN, jego otuliny oraz na obszarze chronionego
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krajobrazu Doliny rzeki Wirynki znaczaco ograniczono wyznaczanie stref wielofunkcyjnych
umozliwiajgcych nowg zabudowe mieszkaniowa. Dodatkowo w pozostatych strefach dostosowano
profil funkcjonalny w taki sposob, aby nie stwarzal zagrozenia dla obszaréw o wysokich walorach
przyrodniczych.

Ze wzgledu na bliskie sgsiedztwo miasta Poznania, korzystny dostep komunikacyjny —
zaréwno koleja, jak i droga ekspresowa oraz ze wzgledu na brak takich terendw w granicach gminy,
a takze w celu uniknigcia potencjalnych konfliktow funkcjonalno-przestrzennych ze strefami
wielofunkcyjnymi, w planie ogélnym nie przewidziano wyznaczenia stref handlu
wielkopowierzchniowego.

Ponadto w granicach gminy nie wyznaczono strefy gornictwa SG — ze wzgledu na brak takich
terenéw w granicach gminy. W granicach gminy Komorniki zidentyfikowano dwa udokumentowane
ztoza kopalin, sposrod ktorych ztoze wegla brunatnego jest rozpoznane jedynie wstepnie, natomiast
eksploatacja ztoza piaskow 1 zwirOw zostata zaniechana.

W granicach gminy Komorniki wyznaczono 1274 stref planistycznych.

1.1.Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW) wyznaczono gtownie
jako odzwierciedlenie istniejagcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w miejscowosciach
Plewiska, Komorniki i Szreniawa. Do tej strefy zakwalifikowano rowniez zespoly zabudowy
folwarcznej objete ochrona w gminnej ewidencji zabytkow, zlokalizowane w Chomecicach,
Szreniawie 1 Wirach. Ponadto strefe¢ SW wyznaczono w oparciu o ustalenia obowigzujacych
miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego, m.in. w miejscowosci Komorniki. Strefy
SW nie wyznaczono natomiast w granicach obr¢gbéw Rosnéwko Walerianowo oraz t.eczyca.

W procesie delimitacji korzystano réwniez z danych uzyskanych z PODGIK, dotyczacych
lokalizacji budynkéw wielorodzinnych na obszarze gminy, a takze z informacji o funkcjonujacych
wspolnotach mieszkaniowych.

Profile funkcjonalne dodatkowe stref SW obejmujg tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, tereny zieleni naturalnej, tereny lasu i tereny wod, co umozliwia ksztaltowanie
spojnej 1 zrownowazonej struktury przestrzennej, w ktérej funkcje mieszkaniowe sg uzupetlniane
o elementy Srodowiska przyrodniczego.

W strefach SW nie przewidziano lokalizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego, gdyz ich
charakter i skala pozostawalyby w sprzecznosci z funkcja dominujacg oraz moglyby powodowac
nadmierne obcigzenia uktadu komunikacyjnego, a takze zaktdca¢ przyjety podziat funkcjonalny.

W granicach gminy Komorniki wyznaczono 80 stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng SW.

1.2.Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) wyznaczono na
obszarach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, uwzgledniajgc rowniez niewielkie
tereny ustugowe, tereny zieleni oraz drogi o klasie lokalnej, dojazdowe;j 1 drogi wewngtrzne. Do strefy
tej] wlaczono takze tereny infrastruktury technicznej wskazane w obowigzujacych miejscowych
planach, ktore nie zostaty wydzielone lub zagospodarowane zgodnie z przeznaczeniem. Delimitacja
stref zostata dostosowana do uktadu kwartalow zabudowy wyznaczonych w planach miejscowych,
na podstawie ktorych okreslono wskazniki zagospodarowania terenu oraz wysoko$ci zabudowy dla
poszczegbdlnych obszaréw. Strefa SJ stanowi dominujgcg forme zagospodarowania na terenach
zabudowanych gminy i zostata wyznaczona w granicach kazdego obr¢bu ewidencyjnego gminy
Komorniki.
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Profile funkcjonalne dodatkowe stref SJ obejmujg tereny zieleni naturalnej, laséw oraz waod,
co umozliwia zachowanie 1 ochrone¢ kluczowych elementéw srodowiska przyrodniczego.

W calej gminie, w ramach stref SJ, wykluczono mozliwos$¢ realizacji zabudowy letniskowe;j
i rekreacyjnej. Rozwigzanie to wynika z potrzeby utrzymania spdjnej struktury osadniczej -
wprowadzanie zabudowy o charakterze sezonowym mogloby prowadzi¢ do rozproszenia inwestycji
oraz utrudnia¢ racjonalne ksztattowanie uktadu komunikacyjnego i infrastruktury techniczne;.

W granicach gminy Komorniki wyznaczono 535 stref wielofunkcyjnych z zabudowag
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ).

1.3.Strefy wielofunkcyjne z zabudowga zagrodowa SZ

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ) wyznaczono na podstawie ustalen
obowigzujacych  miejscowych plandow  zagospodarowania  przestrzennego, istniejacego
zagospodarowania oraz konsultacji z wtascicielami terenéw wstepnie zakwalifikowanych jako
gospodarstwa rolne. Strefy SZ zostaly wyznaczone w granicach obrebow: Chomegcice, Gtuchowo,
Komorniki, Rosnowo Szreniawa, Rosnéwko Walerianowo oraz Wiry.

Profile funkcjonalne dodatkowe stref SZ obejmuja tereny rolnicze z zakazem zabudowy, tereny
ustug, tereny zieleni naturalnej, lasow oraz wod, co umozliwia zachowanie rolniczego charakteru
przestrzeni. Uktad funkcjonalny stref SZ pozwala na harmonijne wspoétistnienie funkcji rolniczych,
przyrodniczych i ustugowych.

W strefach SZ nie wyznaczono terenéw wielkotowarowej produkcji rolnej, poniewaz
dziatalnos$¢ tego typu moglaby powodowaé konflikty z zabudowa mieszkaniowg oraz z terenami
o wysokich walorach przyrodniczych.

W granicach gminy Komorniki wyznaczono 42 strefy wielofunkcyjne z zabudowag
mieszkaniowg zagrodowa SZ.

1.4.Strefy ustugowe SU

Strefy uslugowe (SU) wyznaczono na obszarach wyrozniajacych si¢ w przestrzeni oraz
pelniacych istotne funkcje publiczne. Wydzielono odrgbne strefy SU dla szkol, przedszkoli, instytucji
gminnych, terenow ustug sakralnych i muzealnych, a takze terenéw wyraznie wyodrebnionych
dziatalnosci gospodarczych. Strefy SU w znacznej mierze wynikaja z istniejacego zainwestowania
oraz z obowigzujacych miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego, co sprawia,
7e wystepuja na obszarze calej gminy. Nowe strefy ustugowe wyznaczono m.in. w obrgbie
Komorniki, w sgsiedztwie drogi wojewodzkiej nr 311, w Plewiskach przy ul. Szkolnej, w Rosnowie
Szreniawie 1 w Gluchowie.

Profile funkcjonalne dodatkowe stref SU obejmuja tereny zieleni naturalnej, tereny lasoOw oraz
tereny wod. W wybranych strefach ustugowych w profilu dodatkowym dopuszczono réwniez tereny
sktadow 1 magazyndéw, co pozwala na rozwdj funkcji gospodarczych zwigzanych z obstuga
1 przechowywaniem towarow. Do takich stref naleza tereny potozone w Gluchowie 1SU, 2SU oraz
30SU w obrebie Rosnowo Szreniawa, a takze 137SU w Chomecicach.

W ramach stref SU nie przewidziano lokalizacji elektrowni stonecznych, gdyz wyznaczenie
terenéw fotowoltaicznych w tej strefie mogtoby prowadzi¢ do konfliktu przestrzennego z funkcjami
ustugowymi oraz ogranicza¢ elastyczno$¢ w zagospodarowaniu tych terenow.

W granicach gminy Komorniki wyznaczono 134 strefy ustugowe SU.

1.5.Strefy gospodarcze SP

Strefy gospodarcze SP zlokalizowane zostaty na obszarach o istniejacej i planowanej funkcji
gospodarczej, w celu zapewnienia mozliwo$ci rozwoju gospodarczego gminy oraz tworzenia miejsc
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pracy. Na terenie gminy wyznaczono gltowne obszary przewidziane pod rozwoj przestrzeni
o charakterze produkcyjno-ustugowym:

a) w sasiedztwie autostrady A2 i drogi ekspresowej S11 — podtrzymujac w znacznym stopniu
ustalenia obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
i cze$ciowo kierunki zagospodarowania wyznaczone studium,;

b) w obrebie Komorniki i Rosnowo Szreniawa — podtrzymano ustalenia obowigzujgcych planow
miejscowych oraz terenéw wyznaczonych w studium na cele zabudowy produkcyjnej,
sktadéw 1 magazynow, ktore nie zostaly objete miejscowymi planami;

c) w obrebie Plewiska — podtrzymano przeznaczenia wynikajace z obowigzujacych plandow
miejscowych oraz studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego.
Ponadto wyznaczono nowe tereny strefy gospodarczej, charakteryzujace si¢ korzystnymi
uwarunkowaniami dla rozwoju gminy, rozpatrywanymi w ujeciu perspektywicznym.

Uzupehienie stanowig mniejsze obszary rozwoju gospodarczego, zidentyfikowane jako tereny
o istniejgcej funkcji gospodarczej. Stref gospodarczych nie wyznaczono jedynie w obrgbach:
Leczyca, Rosndwko Walerianowo oraz Wiry.

Profile funkcjonalne dodatkowe stref SP obejmuja tereny ustug, tereny zieleni naturalnej, tereny
lasow oraz tereny wod. Takie rozwigzanie umozliwia ksztaltowanie przestrzeni o zréznicowanym
charakterze — z jednej strony wspierajacej dziatalno$¢ gospodarcza i1 obstuge mieszkancow,
a z drugiej strony chronigcej elementy srodowiska przyrodniczego, krajobraz i zasoby wodne.

W granicach gminy Komorniki wyznaczono 86 stref gospodarczych SP.

1.6. Strefa produkcji rolniczej SR

Stref¢ produkcji rolniczej SR wyznaczono na terenie obrgbu Gluchowo na obszarze
o istniejacej 1 planowanej funkcji rolniczej, w celu zapewnienia mozliwo$ci rozwoju dziatalnosci
rolnicze;j.

Profil funkcjonalny dodatkowy strefy SR obejmuje teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren
zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

W granicach gminy Komorniki wyznaczono 1 stref¢ produkcji rolniczej SR.

1.7.Strefy infrastrukturalne SI

Strefy infrastrukturalne (SI) wyznaczono na obszarach pelnigcych kluczowe funkcje
infrastrukturalne w gminie, zwigzane m.in. z zaopatrzeniem w wodg¢ oraz odbiorem i oczyszczaniem
sciekow. Do stref SI zaliczono m.in. ujgcia wody wraz ze strefami ochronnymi, oczyszczalnie
sciekow, stacje gazowe, gltowny punkt zasilajacy oraz istniejace elektroenergetyczne stacje
transformatorowe. Ponadto w sktad stref infrastrukturalnych wlaczono parkingi o istotnym znaczeniu
dla uktadu przestrzennego gminy, obszary potozone wzdtuz drég lub linii kolejowych (niebedace
terenami zamknigtymi), inwestycje zwigzane z gospodarkg odpadami, a takze drogi gminne o klasie
lokalnej 1 dojazdowej. Wyodrebnienie stref SI zapewnia warunki dla prawidtowego funkcjonowania
infrastruktury techniczne;.

Profile funkcjonalne dodatkowe stref SI obejmuja tereny zieleni urzadzonej, zieleni naturalnej,
lasow oraz wod.

Tylko pig¢ stref SI obejmuje dodatkowo tereny ustlug m.in. w obrgbach Rosnowo Szreniawa
1 Rosnowko Walerianowo, a takze w Komornikach. Strefy te obejmuja parkingi zlokalizowane przy
terenach kolejowych i wynikaja z ustalen obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego lub z plandéw inwestycyjnych gminy.

Dla czterech stref SI w obrgbach Gluchowo 1 Plewiska okre§lono — oprécz terenéow ushug —
rowniez tereny produkcji. Teren w Gluchowie =zlokalizowany jest w otoczeniu terendw
produkcyjnych wyznaczonych w obowigzujagcym planie zagospodarowania przestrzennego.
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Natomiast teren w Plewiskach, polozony w sasiedztwie terenow kolejowych, zostal wyznaczony
zgodnie z planami realizacji zadan wiasnych gminy.

Dla pozostatych stref SI nie wyznaczono terenéw uslugowych ani produkcyjnych, gdyz
ich podstawowg funkcjg jest obstuga infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz zachowanie
towarzyszacych im terendw zieleni i wod.

Jako strefe¢ infrastrukturalng zakwalifikowano teren istniejgcej oczyszczalni $ciekow,
wyznaczajac dodatkowa rezerwe dla jej rozwoju.

W granicach gminy Komorniki wyznaczono 138 stref infrastrukturalnych SI.

1.8.Strefy zieleni i rekreacji SN

Strefy zieleni i rekreacji (SN) wyznaczono na obszarach obejmujacych istniejace tereny zieleni,
place zabaw, boiska sportowe oraz tereny przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod szeroko rozumiang rekreacj¢ i turystyke, przy czym profile funkcjonalne
dodatkowe dostosowano do lokalnych uwarunkowan. Strefa SN objeto réwniez teren polozony
w sasiedztwie planowanego zbiornika wodnego w obrgbie Rosnowo Szreniawa.

Profile funkcjonalne dodatkowe stref SN obejmuja: tereny ustug sportu i rekreacji, tereny ustug
kultury i rozrywki, tereny ustug gastronomii, tereny ustug turystyki, tereny ustug nauki, edukacji oraz
zdrowia i pomocy spolecznej, a takze tereny zieleni naturalnej i lasow. Ich zakres zostat okreslony
w zalezno$ci od uwarunkowan przestrzennych 1 $rodowiskowych. Zrdéznicowanie profili
funkcjonalnych wynika zarowno z ustalen obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego - okreslajacych dopuszczalne formy zagospodarowania i intensywnos$¢ zabudowy -
jak 1z potozenia stref w granicach form ochrony przyrody, gdzie konieczne jest dostosowanie funkcji
do wymogow ochronnych.

W dolinie rzeki Wirynki, potoZzonej w granicach obszaru chronionego krajobrazu, wyznaczono
strefe zieleni i rekreacji, ograniczajac profil funkcjonalny dodatkowy zgodnie z postanowieniami
1 opiniami organdéw uzgadniajacych i1 opiniujacych np. Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki
Wodnej w Poznaniu Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Nr P.RPP.610.521.2025.SK
z dnia 15.10.2025 r. oraz Nr P.RPP.610.741.2025.SK z dnia 30.12.2025 r. Rozwigzanie to ma na celu
ochrong¢ waloréow krajobrazowych doliny oraz minimalizacj¢ presji inwestycyjnej, przy
jednoczesnym umozliwieniu rozwoju nieucigzliwej rekreacji powigzanej z przyrodniczym
charakterem tego obszaru.

W granicach gminy Komorniki wyznaczono 165 strefy zieleni i1 rekreacji SN.

1.9.Strefy cmentarzy SC

Strefami cmentarzy SC objete zostaly czynne cmentarze w Komornikach, Wirach oraz
Rosnoéwku Walerianowie, wraz z ich projektowanymi powigkszeniami, wynikajacymi z ustalen
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ze wzgledu na rosnaca
liczb¢ mieszkancéw wyznaczono dodatkowg stref¢ cmentarzy SC w Komornikach przy drodze
wojewodzkiej, poza terenem zwartej zabudowy.

Profile funkcjonalne dodatkowe stref SC obejmuja tereny ustug kultu religijnego, tereny zieleni
naturalnej, tereny lasoOw oraz tereny wod, co umozliwia ksztattowanie przestrzeni sakralno-
cmentarnej odpowiednio do potrzeb funkcjonalnych. Tylko dla nowo wyznaczanej strefy cmentarza
S.C. dodano profil funkcjonalny dodatkowy: teren ustug handlu detalicznego.

Wyznaczenie tych stref wynika z konieczno$ci zapewnienia odpowiednich terenéw pod funkcje
grzebalne, stanowigce niezbedny i1 publiczny element infrastruktury spoteczne;.

W granicach gminy Komorniki wyznaczono 6 stref cmentarzy SC.
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1.10. Strefy otwarte SO

Strefami otwartymi (SO) objg¢to tereny o charakterze otwartym, takie jak grunty rolne, lasy oraz
jeziora. Wyznaczenie stref SO zapewnia ochrong gruntow rolnych przed niepozadang zabudowa,
dzigki czemu zachowuja one zwarty charakter i umozliwiajag prowadzenie produkcji roslinnej,
co sprzyja utrzymaniu bezpieczenstwa zywnos$ciowego kraju. W strefach SO ujeto réwniez lasy,
co chroni je przed przeksztalcaniem na inne cele i pozwala na utrzymanie istniejgcej lesistosci gminy
oraz kraju. Jeziora rdwniez objeto strefa SO, co chroni ich linie brzegowe przed zabudowa, a tym
samym ogranicza ryzyko degradacji i zaniku akwenow.

Strefy otwarte SO pelnig takze funkcje rezerw terenowych, ktore w przysztosci moga zostaé
wykorzystane zgodnie z potrzebami gminy i jej mieszkancow. Ponadto ich wyznaczenie umozliwia
utrzymanie przestrzeni otwartych pomiedzy miejscowosciami, co zapobiega ich nadmiernemu
taczeniu sig.

W granicach stref SO dopuszcza si¢ wyznaczanie terenoOw rolnictwa z zakazem zabudowy,
terenow lasow, zieleni naturalnej, wod, terenow komunikacji, ogrodéw dziatkowych oraz terenow
infrastruktury techniczne.

Ponadto w wigkszosci przypadkéw do strefy wiaczono tereny zieleni urzadzonej. Wyjatek
stanowig obszary potozone w granicach Wielkopolskiego Parku Narodowego oraz inne tereny cenne
przyrodniczo, wskazane w postanowieniach organéw uzgadniajacych. Dla tych obszaréw przyjeto
wylacznie podstawowy profil funkcjonalny.

Jedynie w granicach obrebu Plewiska, w bezposrednim sgsiedztwie istniejacego obiektu
elektroenergetycznego, wyznaczono — jako profil funkcjonalny dodatkowy — teren biogazowni wraz
z terenem elektrowni slonecznej. Rozwigzanie to pozwala na rozwoj odnawialnych zrodet energii
w lokalizacji posiadajacej odpowiednie warunki techniczne 1 infrastrukturalne.

Ponadto teren elektrowni stonecznej wskazano jako dodatkowy profil funkcjonalny w pieciu
strefach SO zlokalizowanych na styku granic obrgbow Plewiska i Gluchowo, co pozwala na
efektywne wykorzystanie potencjatu przestrzennego tych obszarow.

W granicach gminy Komorniki wyznaczono 36 stref otwartych SO.

1.11. Strefy komunikacyjne SK

Strefy komunikacyjne SK wyznaczono dla istniejgcych drég: autostrady A2, drog
ekspresowych nr S5 1 nr S11, drég wojewddzkich nr 311 i 430 oraz drog powiatowych nr 2387P,
2388P, 2389P, 2390P, 2391P, 2412P, 2416P, 2495P 1 2507P. Ponadto w strefach komunikacyjnych
SK ujeto linie kolejowe nr 3, 271 i1 357. Wyodrebnienie stref dla wymienionych ciggow
komunikacyjnych eksponuje istniejacy uktad transportowy, co ma istotne znaczenie dla delimitacji
pozostatych stref planistycznych.

Profile funkcjonalne dodatkowe stref SK obejmuja tereny drog zbiorczych, tereny zieleni
urzadzonej, tereny lasow, tereny zieleni naturalnej oraz tereny wod.

W granicach gminy Komorniki wyznaczono 51 stref komunikacji SK.

2. Parametry stref planistycznych

Przy ustalaniu parametrow stref planistycznych, tj. warto$ci maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, wzigto pod uwage:

a) parametry i wskazniki wynikajace z obowigzujacych planow miejscowych,

b) parametry i wskazniki istniejacej zabudowy ustalone w wyniku przeprowadzenia inwentaryzacji
urbanistycznej, w tym dotyczace powierzchni zabudowy 1 nadziemnej intensywnosci zabudowy
ustalone na podstawie EGiB, a takze dotyczace wysokosci budynkéw ustalone na podstawie
EGiB, numerycznego modelu terenu (NMT) oraz danych pomiarowych LIDAR,
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c) parametry ustalone w studium jako kontynuacj¢ dotychczasowej polityki przestrzennej gminy.

Na podstawie dotychczasowych parametrow wynikajacych ze studium przyjeto bazowe
wartosci parametrow dla stref planistycznych, ktoére nastgpnie zostaly skorygowane w oparciu
o ustalenia miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego lub zwigkszone zgodnie
z wynikami inwentaryzacji urbanistycznej oraz zgodnie z opiniami i uzgodnieniami projektu planu
ogolnego.

Wartos$ci minimalnego udziatlu powierzchni biologicznie czynnej ustalono na poziomie nie
nizszym niz wskazany w zataczniku nr 1 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii
w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow. Wyjatek stanowi sytuacja okreslona w § 2 ust. 3
ww. rozporzadzenia, dopuszczajaca ustalenie nizszej warto§ci minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej w przypadku, gdy obszar strefy planistycznej jest objety obowigzujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Jednocze$nie minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej okreslony dla danej strefy
planistycznej nie dotyczy terenéw komunikacji wyznaczanych w jej granicach, dla ktérych wskaznik
ten wynosi 0%.

Ponadto w przypadku, gdy w planie ogdélnym wyznaczono stref¢ planistyczng o profilu
szerszym niz zakres przeznaczen wynikajacy z obowigzujacego planu miejscowego, przyjmowano
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wymagany dla danej strefy zgodnie z przepisami
wykonawczymi. Tym samym nizszych warto$§ci wynikajacych z obowigzujacych plandéw
miejscowych nie przenoszono, jezeli nie odpowiadaly one wymaganiom okreslonym dla danej strefy
planistyczne;j.

Odstagpiono od ustalania gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej ze
wzgledu na konieczno$¢ zachowania elastyczno$ci w procesie planowania przestrzennego,
wynikajaca ze zréznicowanego charakteru poszczegdlnych obszar6w gminy oraz zmieniajacych sie
potrzeb spotecznych. Ponadto brak jednoznacznych wytycznych prawnych oraz konieczno$¢
dostosowania do obowigzujacych aktow normatywnych sprawiaja, ze na moment uchwalania planu
ogolnego szczegdtowe standardy dostepnosci infrastruktury spolecznej pozostawiono do okreslenia
na poziomie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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