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UCHWALA Nr .../.../...
RADY GMINY KOMORNIKI

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Komorniki w rejonie ulic: Staszica, Fabianowskiej i Polnej — etap 2

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

81
1. Uchwalasie ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Komorniki w rejonie ulic:
Staszica, Fabianowskiej i Polnej — ETAP II”, zwany dalej ,planem miejscowym” po stwierdzeniu
zgodnosci z planem ogdélnym gminy Komorniki przyjetym uchwatg Rady Gminy Komorniki nr
XXXIX/375/2026 z dnia 24 sierpnia 2026 r. (Dz. Urz. Woj. Wlkp. 2026 poz. 6215).
2. Integralnymi czesciami uchwaty sa:
1) zatgcznik nr 1 — rysunek planu miejscowego, zwany dalej ,rysunkiem”, opracowany w skali
1:1000, zatytutowany ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Komorniki w rejonie ulic: Staszica, Fabianowskiej i Polnej — etap 2 ”;
2) zatacznik nr 2 — rozstrzygniecie Rady Gminy Komorniki o sposobie realizacji zapisanych
w planie miejscowym inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych;
3) zafacznik nr 3 —dane przestrzenne.
3. Granice obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego okresla rysunek
oraz zatgcznik nr 3.

§2 llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) tablicach informacyjnych — nalezy przez to rozumieé elementy systemu informacji gminnej,
turystycznej, edukacji ekologicznej, tablice z nazwa ulicy, numer poses;ji, tablice informujace
o zasadach funkcjonowania terenéw zieleni, tablice z oznaczeniem przytgczy urzadzen
technicznych i innej wymaganej przepisami odrebnymi;

2) terenie — nalezy przez to rozumiec obszar o okreslonym rodzaju przeznaczenia, stanowigcy
wydzielong liniami rozgraniczajgcymi jednostke ustalen planu;

3) zieleni urzadzonej — nalezy przez to rozumie¢ komponowang zielen wysokg lub srednio
wysoka lub niska.

§3 W zakresie przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania ustala sie teren wod powierzchniowych srédlgdowych lub
zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem 1WS-ZP.

§4
1. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasad ksztattowania krajobrazu
ustala sie:
1) zachowanie odlegtosci obiektéw budowlanych od zewnetrznych krawedzi jezdni na drogach
publicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) dopuszczenie lokalizacji:
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a) tablic informacyjnych o powierzchni nie wiekszej niz 1,5 m?,
b) zieleni urzadzonej.
2. Dopuszcza sie roboty budowlane w odniesieniu do obiektéw budowlanych, zgodnie z ustaleniami
planu miejscowego oraz przepisami odrebnymi.

§5 W zakresie wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych nie podejmuje
sie ustalen.

§6
1. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sie:

1) zagospodarowanie mas ziemnych powstatych wskutek prowadzenia robdét budowlanych
zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym dopuszcza sie wykorzystanie zebranej, przed
przystgpieniem do inwestycji, wierzchniej warstwy gleby do prac pielegnacyjno —
porzadkowych;

2) ochrone wdd powierzchniowych i podziemnych poprzez stosowanie na zagospodarowanych
terenach rozwigzan uniemozliwiajgcych sptyw zanieczyszczen do gruntu oraz bezposrednio
do waod;

3) zapewnienie dostepu do wdéd publicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie
prawa wodnego;

4) ksztattowanie terendw zieleni w oparciu o zielen istniejgcg, uzupetniang gatunkami roslin
rodzimych, zgodnych geograficznie i siedliskowo;

5) zapewnienie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku na zagospodarowanych
terenie WS-ZP — jak dla terendéw rekreacyjno-wypoczynkowych;

6) realizacje nowych liniowych urzadzen infrastruktury technicznej w formie urzadzen
podziemnych.

2. Dopuszcza sie lokalizacje:

1) zbiornikdw wodnych, rowdw i innych urzadzen stuzgcych retencjonowaniu wody, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

2) urzadzen melioracji wodnych i ich konserwacje.

3. Zakazuje sie:

1) lokalizacji stanowisk postojowych;

2) niszczenia, w tym zasypywania, istniejgcych ciekéw i zbiornikéw wodnych, rowdéw
melioracyjnych, urzgdzen wodnych i terendw podmoktych oraz roslinnosci z nimi zwigzanej;

3) wycinki drzew w okresie legowym ptakéw, zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony
gatunkowej zwierzat, z odstepstwami przewidzianymi w przepisach odrebnych;

4) wykorzystywania podczas tworzenia lub uzupetniania terenéw zieleni roslin uznanych za
inwazyjne;

5) lokalizacji obiektow budowlanych o wysokosci wiekszej niz 15,0 m, z wytgczeniem inwestycji
celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej.

§7 W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz doébr kultury wspdtczesnej nalezy uwzgledni¢ potozenie catego obszaru objetego planem
miejscowym w granicy strefy ochrony ekspozycji.

§8 W zakresie granici sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terendw gorniczych, a takze obszaréow szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych
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w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa ustala
sie uwzglednienie ograniczen wynikajacych z:

1) potozenia czesci obszaru objetego planem miejscowym w oznaczonych na rysunku
granicach obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérych prawdopodobieristwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10% lub srednie i wynosi 1% poprzez:

a) uwzglednienie nakazéw i zakazéw wynikajacych z przepisow odrebnych,
w szczegolnosci art. 77 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne,
b) zakaz lokalizacji nowej zabudowy;

2) potozenia czesci obszaru objetego planem miejscowym w oznaczonych na rysunku

granicach obszaru, na ktérym prawdopodobierstwo powodzi jest niskie i wynosi 0,2%.

§9 W zakresie szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym nie wyznacza sie terenéw do objecia scalaniem i podziatem nieruchomosci, zgodnie
z przepisami odrebnymi oraz nie podejmuje sie dalszych ustalen.

§10 W zakresie zasad ksztattowania wskaznikdéw zagospodarowania terenu wod powierzchniowych
$rédladowych lub zieleni urzgdzonej, oznaczonego symbolem 1WS-ZP, ustala sie z zastrzezeniem
§8:

1) mozliwosc lokalizacji:
a) budowli hydrotechnicznych,
b) $ciezki dla pieszych,
c) Sciezki dla rowerdw,
d) zieleni, w tym drzew i krzewdw oraz paséw o charakterze krajobrazowym
i wiatrochronnym, rodzimych gatunkéw, dostosowanych do warunkdw siedliskowych;
2) zachowanie i ochrone roslinnosci przybrzeznej oraz terenéw podmoktych;
3) zachowanie i uzytkowanie cieku wodnego i jego konserwacje;
4) wysokos¢ budowli hydrotechnicznych — nie wieksza niz 5,0 m;
5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniejszy niz 0,8;
6) zakaz lokalizacji:
a) budynkow i wiat,
b) stanowisk postojowych;
7) obstuga komunikacyjna z drogi publicznej ul. Polnej potozonej poza granicg planu
miejscowego.

§11 W zakresie szczegdlnych warunkdéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy ustala sie, zgodnie z przepisami odrebnymi uwzglednienie
ograniczen wynikajacych z lokalizacji istniejgcych i projektowanych urzadzen infrastruktury
technicznej.

§12 W zakresie zasad rozbudowy i budowy systeméw komunikacji nie podejmuje sie ustalen.

§13 W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania
terendw nie podejmuje sie ustalen.

§14 Ustala sie stawke stuzgcg naliczeniu jednorazowych optat, o jakich mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30 %.

§15 Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Komorniki.
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§16 Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Wielkopolskiego.
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Uzasadnienie do Uchwaty Nr .................
Rady Gminy Komorniki
zdnia................roku

Uchwatg nr XIl1/127/2024 z dnia 12 grudnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Komorniki w rejonie ulic: Staszica,
Fabianowskiej i Polnej — Rada Gminy Komorniki zainicjowata prace nad projektem przedmiotowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Uchwata ta obejmuje obszar o powierzchni
27,03 ha. W toku analiz i prac projektowych ustalono koniecznos¢ sporzadzenia wniosku do Ministra
Rolnictwa i Rozwoju WSsi o decyzje zezwalajgcg na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych klas Il na cele
nierolnicze z uwagi na ich wystepowanie na obszarze planu miejscowego oraz brak takiej zgody
uzyskanej wczesdniej. W tym celu dokonano podziatu catego obszaru objetego planem miejscowym na
dwie czesci:

e Etap 1 — gdzie nie wystepuja grunty wymagajace zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
(powierzchnia obszaru objetego planem miejscowym po podziale: 26,04 ha),

e Etap 2 — gdzie takie grunty wystepujg i wymagana jest ww. zgoda (powierzchnia obszaru
objetego planem miejscowym po podziale: ok. 0,086 ha) — obejmujacy niniejszy dokument.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uzasadnienie winno zawierac:

1) sposab realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 w/w ustawy;

2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 w/w ustawy, wraz z datg uchwaty
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2;

3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

W obowigzujgcym planie ogdélnym gminy Komorniki (uchwata Rady Gminy Komorniki nr
XXXIX/375/2026 z dnia 24 sierpnia 2026 r. — Dz. Urz. Woj. Wlkp. 2026 poz. 6215), obszar w granicach
opracowania miejscowego planu obejmuje nastepujace strefy planistyczne:

l.p. Oznacz | Nazwa Profil Profil Maksymal Maksymal | Maksymal | Minimaln
enie podstawowy dodatkowy na ny udziat na y udziat
nadziemna | powierzch | wysokos¢ powierzc
intensywn ni zabudowy | hni
0s¢ zabudowy biologiczn
zabudowy ie czynnej
1. 84SN strefa zieleni i teren zieleni teren ustug - - - 50
rekreacji urzadzonej, sportu i
teren plazy, rekreacji,
teren wod, teren ustug
teren kultury i
komunikaciji, rozrywki,
teren ogrodéw teren zieleni
dziatkowych, naturalnej,
teren teren lasu
infrastruktury
technicznej

Ustalenia dla obszaru objetego planem miejscowym nie naruszajg ustalenn obowigzujgcego
planu ogdlnego zaréwno w zakresie przeznaczenia terenu, jak i wskaznikéw zabudowy
i zagospodarowania.

Przedmiotowy teren nie jest objety zadnym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.
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Celem sporzadzenia niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
przeznaczenie terenu zgodne z faktycznym zagospodarowaniem. Plan ustala przeznaczenie terenu wéd
powierzchniowych $rédlagdowych lub zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem 1WS-ZP.

Przeznaczenie terenu wynika ze stanu zagospodarowania terenu okreslonego w inwentaryzacji
urbanistycznej. Pod uwage brano réwniez stan wtasnosci terenéw, dotychczasowe uzytkowanie oraz
uwarunkowania wynikajgce ze struktury funkcjonalno-przestrzennej, srodowiska przyrodniczego oraz
kontekstu przestrzennego przylegajacych obszarow. W trakcie procedury planistycznej uzyskano
decyzje Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych klasy Illa na cele
nierolnicze (DNI.tr.602.104.2026 z dnia 23 wrze$nia 2026 .).

Uniwersalne projektowanie uwzgledniono w projekcie planu miejscowego adekwatnie do
przeznaczenia terenu i zakresu mozliwych ustaled miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wszelkie obiekty budowlane bedg projektowane zgodnie z przepisami techniczno-
budowlanymi okreslonymi w przepisach nadrzednych w stosunku do planu miejscowego.

Zapisy planu miejscowego pozwalajg na uwzglednienie wymogéw ochrony Srodowiska oraz
ochrony krajobrazu kulturowego.

Obszar planu miejscowego zlokalizowany jest na terenie potozonym przy drodze gminnej
i powiatowej. Z uwagi na przeznaczenie terenu nie przewiduje sie zwiekszenia transportochtonnosci
uktadu przestrzennego z uwagi na brak mozliwosci lokalizacji budynkow.

Z prognozy oddziatywania na $rodowisko wynika, ze realizacja ustalen planu miejscowego nie
doprowadzi do zmian hydrogeologicznych na terenie planu miejscowego.

Na obszarze planu miejscowego nie s3g zlokalizowane obiekty i obszary podlegajgce ochronie
zabytkoéw, ale caty obszar objety planem miejscowym znajduje sie w granicy strefy ochrony ekspozycji
w ramach powigzan widokowych.

Potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa uwzgledniono poprzez rozpatrzenie wnioskow
zfozonych do planu miejscowego, a w nastepnym etapie poprzez uzgodnienie projektu planu
miejscowego z wtasciwymi organami zajmujgcymi sie obronnoscia i bezpieczenstwem panstwa.

Przy sporzadzaniu planu miejscowego wzieto pod uwage potrzeby interesu publicznego —
grunty stanowig czesciowo witasnosé gminng i czesciowo wtasnos$é Skarbu Panstwa. Stworzono warunki
do realizacji zamierzen gminy. W toku sporzadzania planu miejscowego przeanalizowano
i rozstrzygnieto wnioski organdw i instytucji oraz nastepnie uzyskano ich opinie i uzgodnienia. Waijt
Gminy Komorniki zapewnit udziat spoteczernstwa w procedurze planistycznej poprzez okreslenie
terminu sktadania wnioskéw i nastepnie poprzez konsultacje spoteczne wraz ze spotkaniem otwartym.

Projekt planu jest zgodny z wynikami ,,Ocenie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego” — uchwata Rady Gminy Komorniki Nr LXXXIV/744/2024 z dnia 18 marca 2024 r.

Wptywy z podatkéw od nieruchomosci nie nastgpig. Wydatki zwigzane mogg byé przede wszystkim
z ewentualng modernizacjg, rozbudows infrastruktury technicznej.
W zwigzku z powyzszym przyjecie uchwaty jest uzasadnione.



