Uzasadnienie
DO UCHWALY NR...../....../12026
RADY GMINY KOMORNIKI
z dnia ........ 2026 r.
w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
wsi Komorniki w rejonie ulicy Zakladowej

Teren objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego stanowi
obszar o powierzchni 0,4 ha, polozony w czesci wsi Komorniki w rejonie ulicy
Zaktadowej, w granicach okreslonych na rysunku planu.

W planie ustala si¢ przeznaczenie pod tereny uslug, ujecie wod oraz zieleni
urzadzone;.

Stosowanie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. 2026 poz. 538 ze zm.), podjecie uchwaty o przystapieniu do
sporzadzania zmiany planu, poprzedzone zostato wykonaniem analiz dotyczacych zasad-
nos$ci przystagpienia do sporzadzania planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Komorniki. Studium wskazuje dla obszaru objetego planem kieru-
nek rozwoju: tereny dziatalnos$ci gospodarczej o profilu ogélnym: produkcyjnym, ustugo-
wym i magazynowo-skladowym i o zabudowie intensywnej (P). Ustalenia planu miejsco-
wego nie naruszajg zapisow Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy Komorniki, przyjetego uchwata Nr LI11/348/2010 Rady Gminy Komorni-
ki z dnia 25 pazdziernika 2010 r., ze zmianami: uchwata Nr XXXV/355/2017 Rady Gminy
Komorniki z dnia 25 maja 2017 r., uchwata Nr XXVII1/242/2020 z dnia 24 wrze$nia 2020
r., uchwatg Nr LXIII/544/2022 Rady Gminy Komorniki z dnia 15 grudnia 2022 r. oraz
uchwatg Nr LXXX/698/2023 Rady Gminy Komorniki z dnia 23 listopada 2023r..

Ustalenia planu miejscowego sa zgodne z zapisami Planu ogdlnego gminy
Komorniki, uchwalonego uchwatg Nr XXXIX/375/2026 Rady Gminy Komorniki z dnia 24
sierpnia 2026 r., opublikowanego w Dz. Urz. Woj. WIkp. poz. 6214 z dnia 25 sierpnia
2026 r. W granicach opracowania planu w planie ogdélnym wyznaczono strefy: 79SU i
115SI. Zasady oceny zgodnosci planu miejscowego z planem ogo6lnym ustala art. 20 pkt. 3
14 u.p.z.p. Szczegdlowa ocen¢ zgodnosci ustalen niniejszego planu z ustaleniami planu
ogolnego przedstawia ponizsza tabela.

Ustalenia Ustalenia
planu ogélnego gminy Komorniki planu miejscowego
Strefa Profil funkcjonalny Maks. | Min. | Symbol | Maks. Min.
planistyczna NIZ PBC | terenu NIZ PBC
79SU - strefa | Profil podstawowy: teren ushug, teren komunikacji, teren | 1,5 30% U 1,0 0,3
ustugowa zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren IWu 0,3

infrastruktury technicznej
Profil dodatkowy: teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

11581 - strefa | Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren 20% | ZP 0,5
infrastrukturalna komunikacji, teren ogrodow dziatkowych,

Profil dodatkowy: teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod,

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

W ustaleniaach planu miejscowego ustalono zakaz lokalizacji budynkow na
terenach: IWU 1 ZP, stad dla terendw o tym przeznaczeniu w zakresie ustalen planu
obejmujacych zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
nie bylo konieczno$ci ustalania maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnos$ci




zabudowy, maksymalnego udziatlu powierzchni zabudowy, maksymalnej wysokos$ci
zabudowy oraz zasad lokalizacji miejsc do parkowania.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci Wwsi
Komorniki w rejonie ulicy Zaktadowej realizujg wymogi okreslone w art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej
,Lustawa”.

Plan miejscowy uwzglednia, okreslone w art. 1 1 2 pkt. 1, 1a 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 1 krajobrazowych —  kontynuuje przeznaczenie
1 zagospodarowanie terenow zabudowy przemystowej oraz ustugowej wsi Komorniki.

Na obszarze objetym zakresem niniejszej uchwaty obowigzuje uchwala Rady
Gminy Komorniki Nr XLIII/358/2013 z dnia 28 listopada 2013 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze¢sci wsi Komorniki w rejonie
ulic: Stawnej, Zaktadowej i Jeziornej - Etap 2. W planie wyznaczono: tereny obiektow
produkcyjnych, sktadéw i magazynow oraz zabudowy ustlugowej (1P/U), tereny zieleni
izolacyjnej (3ZI). Zgodnie z ustaleniami planu obszar opracowania cze¢$ciowo znajduje si¢
w strefie zasiggu ponadnormatywnego oddziatywania drogi krajowe;.

Do przedmiotowego planu przystapiono w celu korekty parametrow 1 wskaznikow
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, umozliwiajacych realizacj¢ budynku biurowego
oraz uj¢cia wod dla Przedsigbiorstwa Ustug Komunalnych Komorniki sp. z o.0..

Wymogi ochrony srodowiska (art. 1 ust. 2 pkt 3 ww. ustawy) spelniaja 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 nie ustalono wymogoéw dotyczacych ochrony dziedzictwa kulturowego
1 zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury wspoétczesnej (art. 1 ust. 2
pkt 4 ww. ustawy) ze wzgledu na brak obszarow i obiektow podlegajacych ochronie
konserwatorskiej.

W planie nie ustalono wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych ze wzgledu na brak przestrzeni publicznych w granicach planu. Nie
wprowadzono rowniez 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 parkingowych 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
szczegllnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt. 5 ww. ustawy) i uniwersalnego projektowania.
Uszczegbdlowienie powyzszego nastgpi na etapie poszczegolnych projektéw budowlanych
1 w konsekwencji pozwolen na budowe wydawanych na podstawie niniejszej uchwaty.

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 nie wyznaczono przestrzeni



publicznych. Obszar opracowania stanowig grunty prywatne i gminne, ktore przeznaczono
pod zabudowe ustugowg oraz terenu ujecia wod.

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 majg prawo wgladu do
sporzadzanego projektu planu oraz otrzymania informacji, a takze wypiséw 1 wyrysow
z projektu planu.

Kontynuacja zagospodarowania terenow w granicach planu zabudowa ustugowa,
uwzglednia wymagania efektywnego gospodarowania przestrzenig, realizowane poprzez
ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego (art. 1 ust. 4 pkt. 1 ww. ustawy). Teren
obstugiwany jest przez indywidualng komunikacj¢ samochodowg oraz transport publiczny.
Linie autobusowe nr 715 oraz 789, prowadzone sa w ulicy Zakladowej, a w poblizu
granicy planu zlokalizowany jest przystanek Komorniki/Urzad Gminy. Bezposrednie
sasiedztwo obszaru objg¢tego opracowaniem charakteryzuje si¢ wyksztalcong zwartg
strukturg funkcjonalno-przestrzenna, zatem lokalizacja nowych budynkéw bedzie odbywac
si¢ poprzez uzupeitnianie istniejacej zabudowy. Taka sytuacja, tj. lokalizacja nowych
budynkow w otoczeniu istniejacej zabudowy, w sasiedztwie gléwnych ciggow
komunikacyjnych, obstugiwanych przez transport publiczny sprzyja minimalizowaniu
transportochtonnosci uktadu przestrzennego. Istniejace ulice stanowig rowniez 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 kontynuacja istniejacej zabudowy ustugowe;j
1 przemystowe;.

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono wptyw na finanse publiczne, w tym
budzet gminy. W projekcie planu nie wyznacza si¢ terendéw przestrzeni publicznych,
w zwigzku z czym nie zaklada si¢, aby rozwigzania planu generowaly koszty zwigzane
z wykupem nieruchomosci. Obszar planu jest wyposazony w infrastrukture techniczna,
z uwagi na co nie zaktada si¢ aby gmina ponosita dodatkowe koszty zwigzane z realizacjg
brakujacych elementéw sieciowej infrastruktury technicznej, za wyjatkiem zaplanowanej
realizacji ujecia wody 1 sieci wody surowej doprowadzajacej do stacji uzdatniania wody.
Zmiany wynikajace z rozszerzenia mozliwosci inwestycyjnych poprzez zmiane funkcji 1
parametréw zabudowy dokonano w celu realizacji inwestycji spotki gminnej, z uwagi na
co nie zaktada si¢ zwigkszenia dochodow z optaty adiacenckiej, podatku od czynnosci
cywilno-prawnych oraz renty planistyczne;.

Sporzadzenie planu jest zgodne z wnioskami z analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Komorniki, przyjetej uchwata Rady Gminy Nr LXXXIV/744/2024
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z dnia 18 marca 2024 r., w ktorej Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci
wsi Komorniki w rejonie ulic: Stawnej, Zakladowej i Jeziornej - Etap 2 (uchwata Rady
Gminy Komorniki Nr XLIII/358/2013 z dnia 28 listopada 2013 roku) zostat uznany za
aktualny. Analiza wskazuje jednak, ze: ,, Potrzeba zmiany lub sporzgdzenia nowych
planow miejscowych moze wynikac¢ z checi lub potrzeby wprowadzenia dla tych terenow
ustalen, ktorych nie mogly zwieraé¢ plany miejscowe. Ponadto zmiana tych planow
miejscowych zasadna jest w przypadku wplywu wnioskow o zmiane planu przez
indywidualnych inwestorow lub w przypadku porzqdkowania polityki przestrzennej gminy
oraz poprawy jej konkurencyjnosci i atrakcyjnosci.” Do zmiany miejscowego planu
przystapiono na wniosek inwestora.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal opracowany

zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa.

Rada Gminy Komorniki w dniu 18 grudnia 2025 r. podjeta Uchwale

Nr XXIX/272/2025 w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czgsci wsi Komorniki w rejonie ulicy Zakladowej,
zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach oddzialywania
na $rodowisko.

1) o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu Wojt Gminy oglosit
w prasie ,,Gazecie Wyborczej” w dniu 6.02.2026 r., na stronie internetowej
gminy, oraz przez wywieszenie obwieszczeh w gablotach Urzedu Gminy
w Komornikach, okre$lajac forme, miejsce i1 termin skladania wnioskéw do
planu;

2) pismem z dnia 18.02.2026 r. zawiadomit o przystgpieniu do sporzadzania planu
instytucje 1 organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
1 mozliwosci sktadania wnioskéw do planu;

3) pismem z dnia 18.02.2026 r. wystapil do wtasciwego 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 oddziatywania na
srodowisko podane przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
1 Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego;

6) w zakresie strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko w dniu 23.07.2026
r. uzyskal opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, a w dniu
3.07.2026 r. opini¢ Wielkopolskiego Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego;

7) w dniach od 25.06.2026 do 23.07.2026 r. opiniowat i uzgadniat projekt planu,
stosowanie do jego zakresu, z organami wlasciwymi do uzgadniania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego ;

8) oglosit w miejscowej prasie ,,Gazecie Wyborczej” w dniu ........... r., a takze
poprzez wywieszenie obwieszczen w gablotach Urzegdu Gminy Komorniki oraz
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zapewnit informacje o konsultowanym spolecznie projekcie na stronie
internetowej gminy;

9) wdniachod ................ do ..oooiiiiii. przeprowadzil konsultacje spoteczne
projektu planu wraz z prognozg 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
transmisj¢ obrazu 1 dZwigku (online);

11) w dniach . U zorganizowat dyzur telefoniczny projektanta;
12) zbieral uwagi do projektu do dnia .............. W wyznaczonym terminie
wplynely .......... pisma z uwagami,

Zakres ustalen planu wynika z uchwaty Rady Gminy Komorniki o przystagpieniu do

sporzadzania przedmiotowego planu oraz ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Wobec dopetienia przewidzianej ustawg z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym procedury, przedlozono Radzie Gminy Komorniki
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W zwiazku z powyzszym podjecie niniejszej uchwaly staje si¢ zasadne.
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	UCHWAŁA NR ………..
	RADY GMINY KOMORNIKI
	Na podstawie art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i 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 samorządzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 662 ze zm.) Rada Gminy Komorniki uchwala, co następuje:

