w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci

wsi Wiry w rejonie ulicy Laskowskiej

Na podstawie art. 20 ust. 1 1 art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. 2026 poz. 538 ze zm.), art. 18 ust. 2 pkt 5
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2026 1. poz. 662 ze
zm.) Rada Gminy Komorniki uchwala, co nastepuje:

§ 1.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Wiry
w rejonie ulicy Laskowskiej, zwany dalej planem, po stwierdzeniu zgodnos$ci z ustaleniami
Planu ogoélnego Gminy Komorniki, uchwalonego uchwala Nr XXXIX/375/2026 Rady
Gminy Komorniki z dnia 24 sierpnia 2026 r., opublikowanego w Dz. Urz. Woj. Wlkp. poz.
6214 z dnia 25 sierpnia 2026 .

2. Integralnymi cze¢$ciami uchwaty sa:

§ 2.

1)

2)

3)

rysunek planu, zatytutowany ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Wiry w rejonie ulicy Laskowskiej”, opracowany w skali 1:1000 ,
stanowigcy zalacznik nr 1 do uchwaly;

rozstrzygnigcie Rady Gminy Komorniki o sposobie realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wtasnych gminy, oraz o zasadach
ich finansowania, stanowigce zatacznik nr 2 do uchwaty;

dokument elektroniczny zawierajacy dane przestrzenne, stanowigce zalacznik nr 3
do uchwaty.

Ilekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktérego potacie sg nachylone pod
katem niewigkszym niz 12°;

dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dzialtk¢ budowlana, zgodnie
z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

elewacji o wysokich walorach architektonicznych — nalezy przez to rozumiec
elewacje zaprojektowang estetycznie w sposob podkreslajacy charakter budynku,
wtym zakomponowany uklad otworéw okiennych lub drzwiowych,
z zastosowaniem szlachetnych materialow wykonczeniowych, oraz z preferencja
dla zastosowania detalu architektonicznego; na elewacji o wysokich walorach
architektonicznych nie stosuje si¢ wykonczenia $cian z blachy trapezowej lub
falistej;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajaca
obszar na ktorym dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw lub wiat, z dopuszczeniem
wysunigcia poza te lini¢ na odlegto$¢ nie wigksza niz 1,3 m okapdw, gzymsow,
balkonéw, zadaszen, tarasoOw i schodow zewnetrznych, z zachowaniem przepisow
odrgbnych;

ogrodzeniach azurowych - nalezy przez to rozumie¢ ogrodzenia, w ktérych
powierzchnia pelna ogrodzenia zajmuje niewigcej niz 50% catej powierzchni
ogrodzenia;

tablicach informacyjnych — nalezy przez to rozumie¢ elementy systemu
informacji gminnej, tablice z nazwa ulicy, numer posesji, tablice informujgce



7)

o zasadach funkcjonowania terenéw zieleni, tablice z oznaczeniem przylaczy
urzadzen technicznych;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreslonym rodzaju przeznaczenia,
wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi, kolorem i symbolem
literowym.

§ 3. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terendOw, oznaczonych na rysunku planu

symbolami:

1) teren ushug, oznaczony symbolem U,

2) teren komunikacji pieszo-rowerowej, oznaczony symbolem KP;

3) teren elektroenergetyki, oznaczony symbolem IE;

4) teren zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem ZP.

§ 4. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego ustala si¢:

1) sytuowanie budynkéw oraz wiat zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy;

2) zakaz lokalizacji przed nieprzekraczalnymi liniami zabudowy kubaturowych
obiektow budowlanych, za wyjatkiem: ogrodzen, obiektow matej architektury,
kontenerowych stacji transformatorowych i rozdzielni elektroenergetycznych,
kontenerowych centrali telefonicznych, stacji tadowania samochodow
elektrycznych oraz reklam dopuszczonych w planie;

3) w zakresie dachow stromych:

a) pokrycie dachowka ceramiczng, cementowa, innym  materialem
dachowkopodobnym lub blachg na rabek stojacy, z dopuszczeniem
zastosowania dachow solarnych lub stanowiacych powierzchni¢ biologicznie
czynna,

b) kolorystyke w odcieniach: czerwieni, brazu, szaro$ci, grafitu lub czarnych;

4) dopuszczalng kolorystyke elewacji, realizowana na niemniej niz 80% powierzchni
$cian:

a) odcienie: pasteli, bieli, szaro$ci, grafitu, bezu,

b) naturalne kolory materiatu ceramicznego,

¢) naturalne kolory kamienia,

d) naturalne kolory drewna;

5) nakaz realizacji elewacji o wysokich walorach architektonicznych na $cianach

frontowych budynkow, eksponowanych z drég publicznych i terenéw kolejowych.

§ 5. W zakresie zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu ustala si¢:

1))

2)
3)
4)

5)

uwzglednienie w zagospodarowaniu terendw potozenia obszaru objetego planem
w granicach Glownego Zbiornika Woéd Podziemnych - Dolina kopalna
Wielkopolska w zakresie ochrony stanu i jakosci wod podziemnych;
gospodarowanie i gromadzenie odpadéw zgodnie z regulaminami utrzymania
czystosci i porzadku obowigzujacymi na terenie gminy i przepisami odrgbnymi;
stosowanie ograniczen i zakazéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych
nastepuje spalanie paliw, zgodnie z przepisami odrebnymi;

zakaz stosowania piecOw i trzoné6w kuchennych na paliwa stale dla nowych
budynkow;

dopuszczenie zagospodarowania mas ziemnych powstalych podczas prowadzenia
robot budowlanych na dziatce budowlanej lub ich wywoéz zgodnie z przepisami
odrebnymi;



6) w przypadku wystapienia przekroczenia standardéw jakos$ci srodowiska nakaz
zastosowania $rodkow technicznych, technologicznych Ilub organizacyjnych
zmniejszajacych poziom emisji, co najmniej do warto$ci dopuszczalnych, w tym
w szczegolnosci dopuszcza si¢: ekrany akustyczne, zielen izolacyjng;

7) zakaz lokalizacji:

a)

przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco 1 potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko, zgodnie z przepisami odr¢gbnymi,
z wylaczeniem: inwestycji celu publicznego oraz inwestycji dopuszczonych
planem,

zaktadoéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii
przemystowej,

punktow do zbierania, sktadowania lub przetadunku ztomu lub odpadow,
krematoriow,

stolarni,

zorganizowanych na otwartym terenie miejsc magazynowania oraz
sktadowania materiatow budowlanych,

zorganizowanych na otwartym terenie miejsc magazynowania oraz
sktadowania materiatow sypkich,

punktow zbierania lub demontazu: pojazdéw, sprzetu budowlanego,
rolniczego, srodkéw transportu i innego sprzetu,

stacji paliw, punktow poboru i dystrybucji paliw,

uslug wymagajacych zapewnienia dopuszczalnych poziomoéw hatasu
w srodowisku, w szczegdlnosci budynkéw zamieszkania zbiorowego,
przeznaczonych na staly lub czasowy pobyt dzieci i mtodziezy lub doméow
opieki spoteczne;.

§ 6. W zakresie zasad ksztatltowania krajobrazu ustala sig:
1) dopuszczenie lokalizacji:
a) na terenie U:

niewiecej niz dwoch szyldow w granicach dziatki budowlanej, przy czym
powierzchnia szyldu nie moze by¢ wigksza niz 2 m?, a taczna powierzchnia
szyldow na dzialce budowlanej nie moze przekracza¢ 3 m?,

urzadzen reklamowych na elewacji budynku o taczne; powierzchni
niewigkszej niz 5% powierzchni danej elewacji budynku, przy czym laczna
liczba urzadzen reklamowych na dzialce budowlanej, z wytaczeniem
szyldow, nie moze przekraczaé¢ czterech,

b) tablic informacyjnych o powierzchni niewigkszej niz 1,5 m?;
2) zakaz lokalizacji:

a)
b)
©)
d)

e)

reklam, z wylaczeniem szyldéw 1 urzadzen reklamowych, o ktorych mowa
w pkt 1,

obiektow budowlanych o §cianach wykonanych z prefabrykowanych przeset
betonowych,

ogrodzen betonowych prefabrykowanych, z wytaczeniem podmuréwki do
wysokosci 0,5 m,

od strony drog publicznych ogrodzen innych niz azurowe i wyzszych niz
1,8 m,

nowych napowietrznych linii energetycznych.



§ 7. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz dobr kultury wspoiczesnej ustala si¢:

)

2)

ochron¢ stanowiska archeologicznego nr AZP 54-27/97, wpisanego do
wojewddzkiej 1 gminnej ewidencji zabytkow;

w granicach archeologicznej strefy ochrony konserwatorskiej, wyznaczonej na
rysunku planu dla stanowiska archeologicznego nakaz prowadzenia badan
archeologicznych podczas prac ziemnych przy realizacji inwestycji zwigzanych
z zabudowaniem i1 zagospodarowaniem terenu, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 8. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych
na terenach KP i ZP ustala si¢ wyposazenie w budowle i obiekty dla nawigzywania
kontaktow spotecznych, rekreacji mieszkancéw i utrzymania porzadku.

§ 9.Na terenie ustug, oznaczonym symbolem U ustala si¢ nastepujgce zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:

1)

2)

3)

4)

5)

6)
7)
8)
9)

lokalizacje:

a) budynkow lub budowli ustugowych, w tym handlu detalicznego o powierzchni
sprzedazy do 700 m?,

b) szpaleru drzew lub krzewdw, zgodnie z rysunkiem planu;

dopuszczenie lokalizacji:

a) urzadzen budowlanych,

b) wiat,

c) kondygnacji podziemnych, w tym garazy podziemnych,

d) dojs¢ i dojazdow,

e) obiektow matej architektury;

zakaz lokalizacji ustug wymagajacych zapewnienia dopuszczalnych poziomow

hatasu w $rodowisku, w szczegoélnosci: domow opieki spotecznej, budynkéw

zwigzanych z pobytem dzieci i mtodziezy;

geometri¢ dachow:

a) dachy strome: dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci

dachowych od 20° do 45°,

b) dopuszczenie dachow ptaskich wylacznie w przypadku lokalizacji zabudowy
dwukondygnacyjne;j;

wysokos¢ zabudowy dla:

a) budynkow ushlugowych — do 2 kondygnacji nadziemnych oraz niewigcej niz
9m,

b) wiat i innych obiektow — niewigcej niz 6 m;

maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,5;

minimalng intensywno$¢ zabudowy: 0,1;

maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy: 1,0;

maksymalng intensywno$¢ zabudowy: 1,5;

10) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0,3;
11) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej niemniejsza niz 2000 m?, przy

czym dopuszcza si¢ mniejszg powierzchni¢ dzialek budowlanych dla obiektow
infrastruktury technicznej oraz powigkszenia sgsiednich nieruchomosci,

12) lokalizacj¢ miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych na wyznaczonych

stanowiskach, w tym w garazu, zlokalizowanych na dzialce budowlanej, przy
czym:



a) dla obiektow ustugowych: niemniej niz 1 miejsce do parkowania na kazde
rozpoczete 35 m? powierzchni uzytkowej, lecz niemniej niz 3 miejsca do
parkowania na kazde:

— 15 miejsc w obiektach gastronomicznych,

— 10 0s6b zatrudnionych,

b) sumaryczng liczbe miejsc do parkowania dla obiektow wielofunkcyjnych,

¢) zapewnienie miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych
w karte¢ parkingowa stanowigcych minimum 4% ogolnej liczby miejsc do
parkowania, lecz niemniej niz 1 stanowisko;

13) lokalizacj¢ miejsc do parkowania dla samochoddéw ci¢zarowych i autokarow

w liczbie wynikajacej z potrzeb, lokalizowanych na dzialce budowlanej niezaleznie

od miejsc do parkowania wymienionych w pkt 11,

14)lokalizacj¢ miejsc do parkowania dla roweréw zlokalizowanych w granicach
dziatki budowlanej w liczbie niemniejszej niz 2 miejsca do parkowania dla roweru
na kazde 5 miejsc do parkowania dla samochodow osobowych, o ktérych mowa

w pkt 11.

§ 10. Na terenie komunikacji pieszo-rowerowej, oznaczonym symbolem KP ustala si¢
nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:
1) lokalizacje:
a) infrastruktury drogowej dla ruchu rowerowego i pieszego,
b) infrastruktury technicznej;
2) dopuszczenie lokalizacji:
a) obiektow matej architektury,
b) zieleni, w tym szpalerow drzew;
3) wysokos¢ zabudowy — niewiekszg niz 10 m;
4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0.

§ 11. Na terenie elektroenergetyki, oznaczonym symbolem IE ustala si¢ nastgpujace
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:
1) lokalizacje budowli 1 wurzadzen infrastruktury technicznej w szczego6lnosci
matogabarytowe;j stacji transformatorowe;;
2) dopuszczenie lokalizacji:
a) dojs¢ 1 dojazdow,
b) obiektow i sieci infrastruktury technicznej;
3) wysoko$¢ zabudowy — niewigksza niz 4 m;
4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,3.

§ 12. Na terenie zieleni urzadzonej, oznaczonym symbolem ZP ustala si¢ nast¢pujace
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:

1) lokalizacje zieleni urzadzonej;

2) dopuszczenie lokalizacji:

a) ciggoéw pieszych lub rowerowych,

b) obiektéw matej architektury, placow zabaw, boisk, silowni zewnetrznych
1innych urzadzen z zakresu sportu i rekreacji, z wylaczeniem oznaczonego na
rysunku planu orientacyjnego zasi¢gu obowigzywania szczeg6lnych warunkow
1 ograniczen w s3siedztwie obszaru kolejowego,

¢) pomnikow,



3)
4)

d) dojs¢ i dojazdow,

e) urzadzen budowlanych,

f) fontanny,

g) zbiornika retencyjnego;

wysoko$¢ zabudowy — niewigksza niz 10 m;

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0,5.

§ 13. W zasiegu okreslonym na rysunku planu na terenach IE i czesciowo U wystepuje
udokumentowane zloze wegla brunatnego nr 768 ,,Mosina”, podlegajace ochronie na
podstawie przepiséw odrebnych.

§ 14. W zakresie szczegdtowych zasad 1 warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:

1y

2)

nie ustala si¢ terendow do objecia scaleniem i podzialem, zgodnie z przepisami

odrgbnymi;

ustala si¢ szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci zgodnie

z wydzielonymi w planie liniami rozgraniczajgcymi oraz okreslonymi w planie

minimalnymi powierzchniami dziatek budowlanych, przy czym:

a) szeroko$¢ frontu nowo wydzielonej dziatki nie moze by¢ mniejsza niz: 30 m,

b) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przyleglego pasa drogowego ustala
si¢ w przedziale 70° - 110°,

c) ustalenia w lit. a i b nie dotycza dzialek budowlanych dla obiektow
infrastruktury techniczne;.

§ 15. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu ustala sig¢:

1)

2)
3)

4)

uwzglednienie ograniczen w zabudowie 1 zagospodarowaniu terenu zgodnie

z przepisami odrebnymi, wynikajacych z potozenia obszaru planu:

a) w zasiegu powierzchni ograniczajagcych zabudowe od lotniczych urzadzen
naziemnych, przy czym ograniczenia nie dotycza:

— obiektéw budowlanych o wysoko$ci ponizej 15 m n.p.t.,

— konstrukcji kratowych, masztéw, stupow itp. o srednicy do 10 m;

b) w pasie technologicznym o szerokosci 7 m (po 3,5 m po kazdej ze stron od osi
linii) — dla linii napowietrznych nn — 0,4 kV, przy czym ograniczenia dotycza
lokalizacji zadrzewien, budowli i budynkdw,

¢) w pasie technologicznym o szerokosci 0,5 m (po 0,25 m po kazdej ze stron od
osi linii) — dla linii kablowych SN i nn-0,4 kV, przy czym ograniczenia dotycza
lokalizacji zadrzewien, budowli 1 budynkow,

nakaz realizowania wszelkich projektowanych obiektow stalych i tymczasowych

o wysokosci rownej 1 wigkszej niz 50 m n.p.t. zgodnie z przepisami odrgbnymi;

zachowanie istniejgcego systemu melioracyjnego, z dopuszczeniem przebudowy

1 rozbudowy, zgodnie z przepisami odrebnymi;

zakaz lokalizacji budynkow na terenach KP, IE i ZP.

§ 16. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala
si¢ obsluge komunikacyjng terendw z przyleglej drogi publicznej — ul. Laskowskie;,
zlokalizowanej wzdluz granicy planu.

§ 17. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej ustala sig¢:



1)

2)

4)

S)
6)

7)
8)

9)

dopuszczenie robot budowlanych w zakresie sieci infrastruktury technicznej,
wtym w szczegdlnosci: sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej,
elektroenergetycznej i telekomunikacyjnej, w tym powigzanie planowanych sieci
i obiektow infrastruktury technicznej z siecig istniejgcg w obszarze objetym
planem oraz na terenach przylegtych;
zachowanie dostepu do sieci, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
zachowanie odleglosci migdzy przewodami 1 wurzadzeniami infrastruktury
technicznej oraz innymi obiektami budowlanymi, zgodnie z przepisami
odrebnymi i zasadami wiedzy technicznej;
zaopatrzenie w wode do celow bytowo-gospodarczych z sieci wodociggowe;,
z dopuszczeniem zaopatrzenia w wod¢ do celéw przeciwpozarowych z sieci
wodociggowej;
odprowadzanie $ciekéw bytowych i przemystowych do zbiorczej sieci kanalizacji
sanitarnej;
zagospodarowanie lub odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych zgodnie
z przepisami odrebnymi;
dopuszczenie budowy sieci gazowej niskiego i $redniego cis$nienia;
zasilanie odbiorcow z sieci elektroenergetycznej SN 15kV i nn 0,4kV, w tym:
a) lokalizacj¢ nowych odcinkéw sieci elektroenergetycznej, jako kablowych,
podziemnych,

b) dopuszczenie lokalizacji matogabarytowe;j stacji transformatorowe;j:
— z dachem ptaskim,
— o wysokosci niewigkszej niz 3,5 m,
— o minimalnym udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,
— nawydzielonej dzialce o powierzchni niemniejszej niz 35 m?;
dopuszczenie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng lub ciepto z odnawialnych
zrédet energii zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz z zastrzezeniem pozostalych
ustalen planu, z wytaczeniem:

a) wolnostojacych instalacji fotowoltaicznych o mocy zainstalowanej wickszej

niz moc mikroinstalacji,
b) elektrowni wiatrowych o mocy zainstalowanej wigkszej niz moc
mikroinstalacji,
c) biogazowni.

§ 18. W zakresie sposobdéw i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
1 uzytkowania terenéw ustalenia planu dotyczace obiektow matej architektury, ogrodzen,
szyldow 1 reklam zachowuja moc do czasu podjecia przez Rade Gminy w Komornikach
uchwaty w sprawie zasad 1 warunkéw sytuowania obiektow malej architektury, tablic
reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen zgodnie z art. 37a ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 19. Ustala si¢ stawke, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30 %.

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

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



Uzasadnienie
DO UCHWALY NR.........../2026
RADY GMINY KOMORNIKI
z dnia ........ 2026 r.
w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
wsi Wiry w rejonie ulicy Laskowskiej

Teren objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego stanowi
obszar o powierzchni 1,25 ha, polozony w miejscowosci Wiry w rejonie ulicy
Laskowskiej, w granicach okreslonych na rysunku planu.

W planie ustala si¢ przeznaczenie pod:

1) teren ushug, oznaczony symbolem: U;

2) teren komunikacji pieszo-rowerowej, oznaczony symbolem; KP;
3) teren elektroenergetyki, oznaczony symbolem IE;

4) teren zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem ZP.

Stosowanie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. 2026 poz. 538 ze zm), podjecie uchwaly o przystgpieniu do
sporzadzania zmiany planu, poprzedzone zostalo wykonaniem analiz dotyczacych
zasadnos$ci przystapienia do sporzadzania planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami obowigzujacego Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki. Studium wskazuje dla obszaru
objetego planem kierunek rozwoju: tereny osiedlencze mieszane.

Ustalenia planu miejscowego s3 zgodne z zapisami Planu ogo6lnego gminy
Komorniki, uchwalonego uchwata Nr XXXI1X/375/2026 Rady Gminy Komorniki z dnia 24
sierpnia 2026 r., opublikowanego w Dz. Urz. Woj. Wlkp. poz. 6214 z dnia 25 sierpnia
2026 r. W granicach opracowania planu w planie ogdélnym wyznaczono stref¢ 132SU,
160SN 1 522SJ. Szczegotowa ocene zgodnos$ci ustalen niniejszego planu z ustaleniami
planu ogdlnego przedstawia ponizsza tabela.

Ustalenia Ustalenia
planu ogélnego gminy Komorniki planu miejscowego
Symbol Profil funkcjonalny Maks. | Min. | Symbol | Maks. Min.
inazwa strefy NIZ PBC | terenu NIZ PBC
planistycznej
132SU - strefa | Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni | 1,2 30% | U 1,0 0,3
ustugowa urzadzonej, teren ogrodéow dziatkowych, teren infrastruktury IE 0,3
technicznej
Profil dodatkowy: teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod
166SN - strefa | Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren 50% 0,5
zieleni wod, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren
i rekreacji infrastruktury technicznej
Profil dodatkowy: teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki, teren ushug turystyki, teren ushug nauki, teren
ushug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu
522S8) - strefa | Profil podstawowy: teren  zabudowy  mieszkaniowej | 1,2 30% | KP 0
wielofunkcyjna | jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
z zabudowa | urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
mieszkaniowa technicznej
jednorodzinna Profil dodatkowy: teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

Wyjasnienia skrotow w tabeli: NIZ oznacza nadziemng intensywnos¢ zabudowy, a PBC - udzial powierzchni biologicznie
czynnej.

Zasady oceny zgodno$ci planu miejscowego z planem ogoélnym ustala art. 20 pkt. 3
14 up.zp. W kwestii sposobu zagospodarowania i zabudowy terendw wymagane jest
ustalenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej niemniejszego niz
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej okreslony dla strefy planistycznej
obejmujacej teren oraz maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy niewigkszej niz
maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy okreslona dla strefy planistycznej



obejmujacej teren, przy czym w przypadku terenu komunikacji - mozna ustali¢ minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej mniejszy niz minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej okreslony dla strefy planistycznej obejmujacej teren. W § 15 pkt 4
niniejszego planu miejscowego ustalono zakaz lokalizacji budynkéw na terenach: KP, IE
1 ZP, stad dla terendw o tym przeznaczeniu w zakresie ustalen planu obejmujacych zasady
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu nie byto koniecznosci
ustalania maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz zasad lokalizacji
miejsc do parkowania.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cz¢sci wsi Wiry
w rejonie ulicy Laskowskiej realizujg wymogi okreslone w art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej ,,ustawg”.

Plan miejscowy uwzglednia, okreslone w art. 1 1 2 pkt. 1, la i 2 ustawy, zasady
ksztaltowania polityki przestrzennej w oparciu o zasad¢ zrownowazonego rozwoju, oraz
przy uwzglednieniu wymagan ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, oraz
walorow architektonicznych i1 krajobrazowych — pozostawia znaczne tereny zieleni
1 umozliwia powstanie nieucigzliwych ustug o odpowiednich parametrach zabudowy.

Na obszarze objetym zakresem niniejszej uchwaty obowigzuje uchwala Rady
Gminy Komorniki Nr XIX/126/2004 z dnia 29 marca 2004 roku w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czeSci wsi Wiry w obszarze terendw
zainwestowanych. W planie wyznaczono: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
zagrodowej 1 produkcji ogrodniczo-sadowniczej oraz ustug nieucigzliwych (15MO), tereny
urzadzen elektroenergetycznych (stacje transformatorowe typu miejskiego SN15KV/0O,4
(E), ciagi pieszo-jezdne (KP).

Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ma na celu
m.in. umozliwienie realizacji ustug wraz z zielenig, zmian¢ parametrow zabudowy
1 zagospodarowania terendw oraz dostosowanie tresci planu do obowigzujacych przepiséw
prawnych.

Wymogi ochrony srodowiska (art. 1 ust. 2 pkt 3 ww. ustawy) spetniaja zapisy §5
uchwaty oraz ustalenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej na terenach
zabudowy. Ponadto w planie ustalono zasady zagospodarowania wod opadowych
1 roztopowych.

W planie  ustalono wymogi dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego
1 zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury wspoétczesnej (art. 1 ust. 2
pkt 4 ww. ustawy) dla ochrony oznaczonego na rysunku planu stanowiska
archeologicznego.

W planie ustalono wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych ze wzgledu na lokalizacj¢ w granicach planu terenu komunikacji pieszo-
rowerowej (KP) oraz zieleni urzadzonej, ktory swoim zasiggiem obejmuje Park ks. Karola
Seichtera.

W planie wskazano zasi¢g z16z wegla brunatnego nr 768 ,Mosina”, lecz nie
wprowadzono ustalen w zakresie terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw, takich jak: tereny gornicze, obszary
szczegOlnego zagrozenia powodzig, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazy
priorytetowe okre$lone w audycie krajobrazowym, ze wzgledu na ich niewystgpowanie
w granicach opracowania planu.

Zapewnienie odpowiednich parametrow uktadu drogowego, projektowanej
zabudowy oraz zapewnienie miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrgbnymi spetnia



wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegOlnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt. 5 ww. ustawy) i uniwersalnego projektowania.
Uszczegdlowienie powyzszego nastapi na etapie poszczegolnych projektow budowlanych
1w konsekwencji pozwolen na budowe¢ wydawanych na podstawie niniejszej uchwatly.
Ustalone na obszarze planu przeznaczenie terendw nie pozwala na realizacj¢ nowych
zaktadow o zwickszonym lub duzym ryzyku wystagpienia powaznych awarii, réwniez
w sasiedztwie obszaru planu takie zaktady nie wystepuja.

Zapisy planu miejscowego wprowadzono w drodze wazenia interesu publicznego
1interesow prywatnych, przewidzianych w art. 1 ust. 3 ww. ustawy, biorac pod uwage
w szczegdlnosci walory ekonomiczne przestrzeni (art.1 ust. 3 ww. ustawy), prawo
wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7 ww. ustawy) oraz potrzeby interesu publicznego (art.1 ust. 2
pkt. 9 ww. ustawy). W obszarze opracowania planu wyznaczono tereny przestrzeni
publicznych obejmujace teren komunikacji pieszo-rowerowej 1 Park ks. Karola Seichtera.
Obszar opracowania stanowig grunty prywatne i1 gminne, ktére przeznaczono pod
zabudowe uslugowa, teren zieleni urzadzonej, teren komunikacji pieszo-rowerowej oraz
teren elektroenergetyki.

W obszarze objetym planem nie wystapily szczegodlne potrzeby w zakresie
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8 ww. ustawy).

Potrzebe w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej (art. 1 ust. 2 pkt. 10 ww.
ustawy) oraz potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnos$ci (art. 1 ust. 2 pkt. 13 ww. ustawy) spelnia istniejace i planowane
uzbrojenie zlokalizowane w pasach drogowych (stycznych do granic planu) i na innych
terenach.

Udzial spoteczenstwa przy sporzadzaniu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (art. 1 ust. 2 pkt. 11 ww. ustawy) zapewniono poprzez
mozliwos¢ sktadania wnioskow do uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu oraz poprzez przeprowadzenie konsultacji spotecznych.

Ponadto w celu zachowania jawnosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 12
ww. ustawy), w czasie procedury planistycznej zainteresowani maja prawo wgladu do
sporzadzanego projektu planu oraz otrzymania informacji, a takze wypiséw 1 wyrysow
z projektu planu.

Kontynuacja zagospodarowania terendw w granicach planu zabudowg ustug sportu
i rekreacji oraz zielenig urzadzong, uwzglednia wymagania efektywnego gospodarowania
przestrzenig, realizowane poprzez ksztattowanie struktur przestrzennych przy
uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania transportochtonno$ci uktadu przestrzennego
(art. 1 ust. 4 pkt. 1 ww. ustawy). Teren obstugiwany jest przez indywidualng komunikacje
samochodowg oraz transport publiczny linie autobusowe oraz kolek. Stacja kolejowa linii
Poznan-Wolsztyn potozona jest w bezposrednim sgsiedztwie planu, na potudniowy wschod
od jego granic. Bezposrednie sasiedztwo obszaru objetego opracowaniem charakteryzuje
si¢ wyksztatcong zwartg strukturg funkcjonalno-przestrzenna, zawierajgca zar6wno tereny
mieszkaniowe jak i sportowe, zlokalizowane po przeciwnej stronie torow kolejowych
biegnacych wzdhuz potudniowej granicy planu. Istniejace ulice stanowig réwniez osie
powiazan dla komunikacji pieszej i rowerowej (art.1 ust.4 pkt. 3 ww. ustawy).

Uchwata stanowi realizacj¢ wymogu okreslonego w art. 1 ust. 4 pkt. 4 lit. a ww.
ustawy, tj. dgzenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w szczegdlnosci poprzez
uzupetnianie istniejacej zabudowy. Jest kontynuacjg istniejacej zabudowy mieszkalnej
iustugowej zlokalizowanej po obu stronach ulicy Laskowskiej zapewniajac tez
odpowiedni dostep do terenow zieleni i rekreacji dla okolicznych mieszkancow.



W projekcie planu miejscowego uwzgledniono wptyw na finanse publiczne, w tym
budzet gminy. W projekcie planu wyznacza si¢ tereny przestrzeni publicznych, ktoére
obejmuja teren komunikacji pieszo-rowerowej i istniejace zalozenie parkowe, w zwigzku z
czym zaktada si¢, ze rozwigzania planu bedg generowaty koszty zwigzane z wykupem
nieruchomos$ci. Obszar planu jest wyposazony w infrastrukture techniczng, zatem nie
przewiduje si¢ dodatkowych kosztoéw zwigzanych z realizacjg infrastruktury techniczne;.
Zmiany wynikajace ograniczenia mozliwosci inwestycyjnych poprzez zmiang funkcji
1 parametrow zabudowy dokonano w celu zapewnienia odpowiedniej przestrzeni zieleni
oraz sportu i rekreacji. Ze wzgledu na strukture wilasnosci nie zaklada si¢ zwigkszenia
dochodow z optlaty adiacenckiej, podatku od czynno$ci cywilno-prawnych oraz renty
planistyczne;.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat opracowany

zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

Rada Gminy Komorniki w dniu 20 pazdziernika 2025 r. podjeta Uchwate

Nr XXVI1/247/2025 w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Wiry w rejonie ulicy Laskowskiej, zgodnie
zwymogami ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2026 r. poz. 670 ze zm.):

1) o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu Wojt Gminy oglosit
w prasie ,,Gazecie Wyborcze)” w dniu ....... r., na stronie internetowej oraz
przez wywieszenie obwieszczen w gablotach Urzedu Gminy w Komornikach,
okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do planu;

2) pismem z dnia 13.03.2026 zawiadomit o przystapieniu do sporzadzania planu
instytucje i organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu;

3) pismem z dnia 13.03.2026 r. wystgpit do wlasciwego Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
z prosba o okreslenie zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych
w prognozie oddziatywania na §rodowisko;

4) rozpatrzyt wnioski, o ktérych mowa w pkt. 1 w trakcie sporzadzania projektu
planu;

5) sporzadzit projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialtywania na
srodowisko, uwzgledniajac ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki oraz zakres i stopien
szczegotowosci informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na
srodowisko podane przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
1 Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego;

6) w zakresie strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko w dniu 19 sierpnia
2026 r. uzyskat opini¢ Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a w dniu
4 sierpnia 2026 r. opini¢ Wielkopolskiego Panstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego;

7) w dniach od 20 lipca do 24 wrzesnia 2026 r. opiniowal i uzgadnial projekt
planu, stosowanie do jego zakresu, z organami witasciwymi do opiniowania
1 uzgadniania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego ;



zapewnit informacje o konsultowanym spolecznie projekcie na stronie
internetowej 1 w sposdb zwyczajowo przyjety;

9) wdniachod ................ do...oooeniiinil. przeprowadzit konsultacje spoteczne
projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko do publicznego
wgladu, w formie zbierania uwag, spotkania otwartego oraz dyzuru projektanta;

10)w dniu ............. r. o godz. ............. zorganizowal spotkanie otwarte za
pomocg S$rodkéw porozumiewania si¢ na odleglos¢ przez jednoczesng
transmisje obrazu i dzwigku (online);

11)w dniach ............ Toviiiiinnn, zorganizowat dyzur telefoniczny projektanta;
12) zbierat uwagi do projektu do dnia .............. W wyznaczonym terminie
wptynety .......... pisma z uwagami;

Zakres ustalen planu wynika z uchwaty Rady Gminy Komorniki o przystapieniu do
sporzadzania przedmiotowego planu oraz ww. ustawy.

Wobec dopehienia przewidzianej ustawg procedury, przedtozono Radzie Gminy
Komorniki miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z powyzszym podjecie niniejszej uchwaly staje si¢ zasadne.
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