w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
wsi Komorniki w rejonie ulicy Zakladowej

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.) oraz 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 nastgpuje:

§ 1.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czgsci Wwsi
Komorniki w rejonie ulicy Zaktadowej, zwany dalej planem, po stwierdzeniu zgodnosci
zustaleniami  Planu  ogo6lnego  Gminy  Komorniki, uchwalonego uchwala
Nr XXX1X/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.

2. Integralnymi cz¢$ciami uchwaty s3:

1) rysunek planu, zatytulowany ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Komorniki w rejonie ulicy Zaktadowej”, opracowany w skali 1:1000
stanowigcy zalgcznik nr 1 do uchwaty;

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

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

§ 2. llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

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

2) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang, zgodnie
z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okreslajaca
najmniejsza odleglo$¢ odsunigcia zewngtrznej $ciany budynku lub innego obiektu
budowlanego, okreslonego w planie, od linii rozgraniczajacej terenu lub innego
obiektu odniesienia, z dopuszczeniem wysuni¢cia poza t¢ linie na odleglosc
niewi¢ksza niz 1,3 m okapow, gzymsoéw, balkondw, zadaszen, tarasow 1 schodow
zewngtrznych, z zachowaniem przepiséw odrebnych;

4) ogrodzeniach azurowych - nalezy przez to rozumie¢ ogrodzenia, w ktorych
powierzchnia pelna ogrodzenia zajmuje niewiecej niz 30% catej powierzchni
ogrodzenia;

5) tablicach informacyjnych — nalezy przez to rozumie¢ elementy systemu informacji
gminnej, tablice z nazwa ulicy, numer posesji, tablice informujace o zasadach
funkcjonowania terenéw zieleni, tablice z oznaczeniem przylaczy urzadzen
technicznych;

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



§ 3. Ustala si¢ nastepujgce przeznaczenie terenéw, oznaczonych na rysunku planu symbo-

lami:
1)
2)
3)

teren ustug, oznaczony symbolem: U;
teren ujecia wod, oznaczony symbolem IWU;
teren zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem ZP.

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

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

sytuowanie budynkow oraz wiat zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu

nieprzekraczalnymi liniami zabudowy;

zakaz lokalizacji przed nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wolnostojacych

instalacji fotowoltaicznych oraz innych kubaturowych obiektéw budowlanych, za

wyjatkiem: ogrodzen, obiektow matej architektury, kontenerowych stacji

transformatorowych 1 rozdzielni elektroenergetycznych, kontenerowych centrali

telefonicznych, stacji ladowania samochodow elektrycznych oraz reklam

dopuszczonych w planie;

dla budynkow istniejacych dopuszczenie:

a) zachowania, przebudowy, nadbudowy i1 rozbudowy, przy czym dla rozbudowy
i nadbudowy nakazuje si¢ zachowanie ustalen niniejszego planu,

b)zachowania dotychczasowej geometrii dachow przy rozbudowie i nadbudowie;

dopuszczalng kolorystyke elewacji, realizowang na niemniej niz 80% powierzchni

Scian:

a) odcienie: bieli, szarosci, grafitu, bezu,

b) naturalne kolory: materiatu ceramicznego, kamienia lub drewna,;

nakaz realizacji elewacji frontowych budynkéw, eksponowanych z drog

publicznych w sposob podkreslajacy charakter budynku, w tym zakomponowany

uktad otworéw okiennych lub drzwiowych, z zastosowaniem szlachetnych

materiatow wykonczeniowych, oraz z preferencja dla zastosowania detalu

architektonicznego, przy czym nie dopuszcza si¢ wykonczenia §cian blacha

trapezowg lub falista;

dopuszczalng kolorystyke dachow stromych w odcieniach ceglastych, czerwonych,

bragzowych, grafitowych lub czarnych;

zakaz lokalizacji nowej zabudowy na dziatkach niespetniajacych parametrow

minimalnej powierzchni dzialki okreslonej w planie, z wyjatkiem dzialek

powstatych przed wej$ciem w zycie niniejszego planu.

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

1))

2)
3)
4)

5)

w zakresie ochrony przyrody uwzglednienie w zagospodarowaniu terenow
potozenia obszaru obj¢tego planem w granicach otuliny Wielkopolskiego Parku
Narodowego;

gospodarowanie i gromadzenie odpadéw zgodnie z regulaminami utrzymania
czystosci i porzadku obowigzujacymi na terenie gminy i przepisami odrgbnymi;
stosowanie ograniczen i zakazow 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)

b)
9)
d)
e)
f)
g)
h)

i)

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

zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii
przemystowych,

punktéw do zbierania, sktadowania lub przetadunku ztomu lub odpaddw,
krematoriow,

stolarni,

zorganizowanych na otwartym terenie miejsc magazynowania oraz
sktadowania materiatéw budowlanych,

zorganizowanych na otwartym terenie miejsc magazynowania oraz
sktadowania materiatéw sypkich,

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

stacji paliw, punktow poboru i dystrybucji paliw.

§ 6. W zakresie zasad ksztaltowania krajobrazu ustala sig:
1) dopuszczenie lokalizacji:
a) naterenach U:

niewiecej niz dwoch szyldow w granicach dziatki budowlanej, przy czym
powierzchnia szyldu nie moze by¢ wigksza niz 3 m?, a laczna powierzchnia
szyldow na dziatce budowlanej nie moze przekracza¢ 6 m?,

urzadzen reklamowych na elewacji budynku o tacznej powierzchni
niewigkszej niz 10 % powierzchni danej elewacji budynku, przy czym
faczna liczba urzadzen reklamowych na dzialce budowlanej, z wylaczeniem
szyldéw, nie moze przekraczac czterech,

b) tablic informacyjnych o powierzchni niewigkszej niz 3 m?;
2) zakaz lokalizacji:

a)
b)
c)
d)

e)

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

obiektow budowlanych o $cianach wykonanych z prefabrykowanych przgset
betonowych,

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

od strony drég publicznych ogrodzen innych niz azurowe i wyzszych niz
2 m, z zastrzezeniem §5 pkt 6,

nowych napowietrznych linii energetycznych.

§ 7. Na terenie uslug, oznaczonym symbolem U wustala si¢ nastepujace zasady
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:
1) lokalizacje:
a) budynkow lub budowli ustugowych, z zastrzezeniem § 5 pkt 7,
b) budynkow wolnostojacych,
2) dopuszczenie lokalizacji:



a) urzadzen budowlanych,

b) wiat,

c) kondygnacji podziemnych, w tym garazy podziemnych,

d) dojs¢ i dojazdow,

e) obiektow i sieci infrastruktury,

f) obiektow matej architektury;

3) zakaz lokalizacji:

a) obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy wickszej niz 200 m?,

b) ustug wymagajacych zapewnienia dopuszczalnych poziomoéw  hatasu
w Srodowisku, w szczegdlnosci ustug w zakresie: zabudowy zwigzane] ze
statym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, zamieszkania zbiorowego,
szpitali lub domdéw opieki spotecznej;

4) geometri¢ dachéw: dachy ptaskie lub strome o kacie nachylenia potaci dachowych
niewiekszym niz 20°;

5) wysokos¢ zabudowy dla:

a) budynkow — do 2 kondygnacji nadziemnych oraz niewigcej niz 10 m,

b) innych obiektow budowlanych — niewigcej niz 5,5 m, z wylaczeniem inwestycji
celu publicznego z zakresu tgcznosci publiczne;,

6) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,5;

7) minimalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy: 0;

8) maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy: 1,0;

9) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,3;

10) zakaz lokalizacji wiat i miejsc parkingowych w obszarach wykazywanych jako
powierzchnia biologicznie czynna;

11) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej niemniejsza niz 2000 m?, przy
czym dopuszcza si¢ mniejsza powierzchni¢ dzialek budowlanych dla obiektow
infrastruktury technicznej, doj$¢, dojazdéw oraz powigkszenia sasiednich
nieruchomosci;

12) lokalizacj¢ miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych na wyznaczonych
stanowiskach, w tym w garazu lub w garazu podziemnym, zlokalizowanych na
dzialce budowlanej, przy czym:

a) dla obiektéw ustugowych: niemniej niz 3 miejsca do parkowania na kazde
100 m? powierzchni uzytkowej biur i urzeddéw, z wylaczeniem powierzchni
uzytkowej pomieszczen pomocniczych, technicznych i socjalnych,

b) dla obiektow handlowych: niemniej niz 4 miejsca do parkowania na kazde
100 m*> powierzchni uzytkowej, z wylaczeniem powierzchni uzytkowe;j
zaplecza magazynowego zwigzanego z prowadzong dziatalno$cig handlowa,

¢) niemniej niz 3 miejsca do parkowania na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej
w obiekcie innym niz wymienione w lita i b,

d) zapewnienie miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa w proporcji do 1acznej liczby miejsc do parkowania
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

13)dla obstugi obiektow i terendw samochodami dostawczymi 1 cigzarowymi
lokalizacj¢ miejsc przetadunku w granicach dziatki budowlanej w liczbie
wynikajacej z potrzeb planowanej zabudowy;

14) lokalizacje miejsc do parkowania dla rowerdéw 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. 12.



§ 8. Na terenie ujecia wod, oznaczonym symbolem IWU ustala si¢ nastepujace zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:
1) lokalizacjg:
a) budowli i urzadzen budowlanych ujecia waod,
b) ogrodzenia w zasi¢gu obejmujacym co najmniej teren ochrony bezposredniej
ujecia wyznaczony w dokumentacji hydrogeologiczne;j;
2) dopuszczenie lokalizacji:
a) budowli, w tym zbiornikow, pompowni,
b) dojs¢ i dojazdow,
c) obiektow i sieci infrastruktury technicznej;
3) zakaz lokalizacji budynkow;
4) wysoko$¢ obiektu budowlanego — niewigkszg niz 10 m;
5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,3.

§ 9. Na terenie zieleni urzadzonej, oznaczonym symbolem ZP ustala si¢ nastepujace
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:
1) lokalizacj¢ zieleni urzadzonej;
2) dopuszczenie lokalizacji:
a) dojs¢ i dojazdow,
b) urzadzen, obiektow 1 sieci infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem
pozostatych ustalen planu;
3) zakaz lokalizacji budynkéw,;
4) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0,5.

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

1) nie ustala si¢ terendw do objecia scaleniem i podziatem, zgodnie z przepisami
odrgbnymi;

2) ustala si¢ szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci zgodnie
z wydzielonymi w planie liniami rozgraniczajgcymi oraz okreslonymi w planie
minimalnymi powierzchniami dziatek budowlanych, przy czym:

a) szeroko$¢ frontu nowo wydzielonej dziatki dla terenu U nie moze by¢ mniejsza
niz: 18 m,

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

c) ustalenia w lit. a 1 b nie dotycza dziatek budowlanych dla obiektow
infrastruktury technicznej oraz zieleni urzadzone;.

§ 11. W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu ustala si¢:

1) ochron¢ ujecia wody zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym ustalenie stref
ochronnych oraz zastosowanie ustalonych w przepisach odrebnych nakazow,
zakazow 1 ograniczen w zakresie uzytkowania gruntéw oraz korzystania z waod;

2) uwzglednienie zakazOw oraz ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu terenu
zgodnie z przepisami odrgbnymi, wynikajacych z potozenia obszaru planu:

a) wzasiegu powierzchni ograniczajagcych zabudowe od lotniczych urzadzen
naziemnych, przy czym ograniczenia nie dotycza obiektow budowlanych
o wysokosci ponizej 15 m n.p.t. oraz z wylgczeniem konstrukcji kratowych,
masztow, stupoéw itp. o srednicy do 10m;



b) w pasie technologicznym o szerokosci 0,5 m (po 0,25 m po kazdej ze stron od
osi linii) — dla linii kablowych SN 15 kV oraz o szerokosci 7m (po 3,5 m po
kazdej ze stron od osi linii) — dla linii napowietrznych nn-0,4 kV, przy czym
ograniczenia dotyczg lokalizacji zadrzewien, budowli i budynkow,

3) nakaz realizowania wszelkich projektowanych obiektow statych i tymczasowych

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

4) zachowanie istniejacego systemu melioracyjnego, z dopuszczeniem przebudowy

1 rozbudowy, zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

§ 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala
si¢ obstuge komunikacyjng terendw z przylegtej drogi publicznej — ul. Zaktadowej,
zlokalizowanej poza planem.

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

1) dopuszczenie robot budowlanych w zakresie sieci infrastruktury technicznej,
wtym w szczegélnosci: sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej,
elektroenergetycznej 1 telekomunikacyjnej, w tym powigzanie planowanych sieci
i obiektéw infrastruktury technicznej z siecig istniejagca w obszarze objetym
planem oraz na terenach przylegtych;

2)  zachowanie dostepu do sieci, zgodnie z przepisami odr¢gbnymi;

3) zachowanie odlegltosci migdzy przewodami 1 wurzadzeniami infrastruktury
technicznej oraz innymi obiektami budowlanymi, zgodnie z przepisami
odregbnymi i zasadami wiedzy technicznej;

4)  zaopatrzenie w wod¢ do celow bytowo-gospodarczych oraz przeciwpozarowych
z sieci wodociggowej;

5)  odprowadzanie $ciekow bytowych i przemystowych do zbiorczej sieci kanalizacji
sanitarnej;

6) w zakresie zagospodarowania lub odprowadzenia woéd opadowych lub
roztopowych ustala sig:

a) ich odprowadzanie do sieci kanalizacji deszczowej,

b) wylacznie na terenie IWU dopuszczenie zagospodarowania wod opadowych i
roztopowych w granicach dziatki budowlanej lub odprowadzenie bezposrednio
do odbiornika w szczegolnosci wod odprowadzanych z powierzchni niezanie-
czyszczonych,

c) lokalizacje urzadzen podczyszczajacych wody opadowe i1 roztopowe z zanie-
czyszczonych powierzchni szczelnych przed ich wprowadzeniem do wod lub
do ziemi, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

7)  dopuszczenie budowy sieci gazowej niskiego i §redniego ci$nienia;

8)  zasilanie odbiorcow z sieci elektroenergetycznej kablowej sredniego napigcia SN
15kV lub niskiego napiecia nn 0,4 kV, w tym lokalizacje nowych odcinkéw sieci
elektroenergetycznej, jako kablowych, podziemnych;

9) dopuszczenie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng lub ciepto z odnawialnych
zrodet energii zgodnie z przepisami odrebnymi oraz z zastrzezeniem pozostatych
ustalen planu, z wylgczeniem:

a) wolnostojacych instalacji fotowoltaicznych o mocy zainstalowanej wigkszej
niz moc mikroinstalacji,

b) elektrowni wiatrowych,

c) biogazowni.



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

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

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

§ 17. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Wielkopolskiego.
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