PROJEKT

UCHWALANR. .......... fosido.
RADY GMINY KOMORNIKI
zdnia .......... r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie drogi krajowej nr 5w Komornikach i Szreniawie
oraz ulicy Jarzebinowej w Rosnowie

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), oraz art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 .
0 samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z2024r. poz.609) Rada Gminy Komorniki uchwala,
CO nastepuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie drogi krajowej nr 5
w Komornikach i Szreniawie oraz ulicy Jarzebinowej w Rosnowie, zwany dalej planem,
po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Komorniki, zatwierdzonym Uchwata Nr L11/348/2010 Rady Gminy
Komorniki z dnia 25 pazdziernika 2010 r., zmienionego Uchwatg Nr XXXV/355/2017 Rady Gminy
Komorniki z dnia 25 maja 2017 r., Uchwatg Nr XXVIII/242/2020 Rady Gminy Komorniki z dnia
24 wrzesnia 2020 r., Uchwatg Nr LX111/544/2022 Rady Gminy Komorniki z dnia 15 grudnia 2022 r.
oraz Uchwata Nr LXXX/698/2023 Rady Gminy Komorniki z dnia 23 listopada 2023 r.

2. Granice obszaru objgtego planem przedstawiono na rysunku, o ktérym mowa w § 2 pkt 1.

§ 2. Czgéciami uchwaly sa:

1) zatacznik nr 1 — bedacy integralng cze$cig uchwatly i stanowiacy czg$¢ graficzna, zwany
dalej rysunkiem planu, opracowany w skali 1:2000, zatytulowany ,,Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w rejonie drogi krajowej nr 5 w Komornikach
i Szreniawie oraz ulicy Jarzebinowej w Rosnowie”;

2) zalacznik nr 2 — rozstrzygnigcie Rady Gminy Komorniki o sposobie rozpatrzenia uwag
do projektu planu;

3) zalacznik nr 3 — rozstrzygnigcie Rady Gminy Komorniki o sposobie realizacji, zapisanych
w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych
Gminy oraz zasady ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

4) zatacznik nr 4 — stanowigcy dokument elektroniczny zawierajace dane przestrzenne.

§ 3. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa 0:

1) budynku gospodarczo-garazowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek gospodarczy,
budynek garazowy, budynek gospodarczy z wydzielong przestrzenig na garaz lub budynek
garazowy z wydzielong przestrzenig na pomieszczenie gospodarcze;

2) budynku mieszkalno-ustugowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek, w ktérym
wyodrebniono nie wigcej niz jeden lokal mieszkalny i jeden lokal uzytkowy o powierzchni
wigkszej niz 30% powierzchni catkowitej budynku;

3) dachu o potaciach symetrycznych — nalezy przez to rozumie¢ dach o jednakowych katach
nachylenia gtéwnych potaci dachowych;

4) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
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5) funkcji ustugowej — nalezy przez to rozumie¢ dziatalnosé, ktorej oddziatywanie nie
przekracza standardow jakosci srodowiska poza granicami wtasnos$ci terenu na ktoérym jest
prowadzona, a zwigzang z zaspokojeniem podstawowych potrzeb mieszkancéw, takich jak
ustugi kultury, nauki i o$§wiaty, stuzby zdrowia, opieki spotecznej i socjalnej, administracji
w tym pocztowe, biurowe, ustugi handlu o powierzchni sprzedazy do 150 m?, gastronomii
oraz dziatalno$¢ osrodka rehabilitacyjnego, przy czym zakazuje si¢ Sytuowania:

a) stolarni, lakierni, §lusarni,

b) hurtowni i magazynow, innych niz wbudowane w budynki mieszkalno-ustugowe
i ustugowe, o powierzchni uzytkowej wigkszej niz 100 m?,

C) zorganizowanych na otwartym terenie micjsc magazynowania oraz sktadowania
materialdéw budowlanych,

d) zorganizowanych na otwartym terenie micjsc magazynowania oraz sktadowania
materialdw sypkich oraz czgsci samochodowych, w tym elementow karoserii,

e) punktow do zbierania lub przetadunku ztomu lub odpadow,

f) ustug sktadowania odpadow,

g) transportu cigzarowego lub wymagajacych obstugi transportem cigzarowym,

h) garazy na pojazdy ci¢zarowe,

i) stacji napraw i obstugi, w tym wulkanizacji, oraz punktow zbierania lub demontazu:
pojazdow, sprzetu budowlanego, rolniczego, srodkdéw transportu i innego sprzgtu,

J) myjni samochodowych, stacji paliw, punktoéw poboru i dystrybucji paliw;

6) obowigzujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé lini¢ wyznaczong na rysunku
planu, przy ktorej obowiazkowo nalezy sytuowa¢ co najmniej 60% dtugosci zewngtrznej
$ciany nowego budynku;

7) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku
planu, ktora okresla najmniejsza odleglto$¢ zewnetrznej krawedzi wiaty lub zewngtrznej
$ciany nowego budynku od linii rozgraniczajacej terenu;

8) powierzchni catkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ sum¢ powierzchni catkowitej
wszystkich kondygnacji wszystkich budynkéw na dzialce budowlanej, mierzonych
na poziomie posadzki, po obrysie zewnetrznym budynkéw z uwzglednieniem tynkow,
oktadzin, z wytaczeniem tarasow 1 balkonoéw;

9) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ dziatki budowlanej zajeta
przez wszystkie zlokalizowane na dzialce budynki, wyznaczong przez rzut pionowy
zewnetrznych krawedzi $cian kazdego budynku na powierzchni¢ terenu, wyrazong
procentowo w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej;

10) tablicy informacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ elementy systemu informacji gminnej,
turystycznej, edukacji ekologicznej, tablice z nazwa ulicy, numer posesji, tablice
informujace o zasadach funkcjonowania terendow zieleni, tablice z oznaczeniem przylaczy
urzadzen technicznych i innej wymaganej przepisami odrgbnymi.

§ 4. Na obszarze objetym planem ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terendw, wyznaczonych na
rysunku liniami rozgraniczajacymi i oznaczonych linig ciagla, o r6znym przeznaczeniu lub r6znych
zasadach zagospodarowania:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami: IMN, 2MN;
2) teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej lub ustugowej, oznaczony symbolem:
MN/U;
3) tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolami: 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM,
6RM, 7TRM;
4) tereny rolnicze, oznaczone symbolami: 1R, 2R, 3R, 4R;
5) tereny zieleni urzadzonej, oznaczone symbolami: 1ZP, 2ZP;
6) teren zieleni lub wod powierzchniowych srédladowych, oznaczony symbolem: Z/WS;
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7) teren wod — row, oznaczony symbolem: W;
8) tereny drog publicznych klasy zbiorczej, oznaczone symbolami: 1KDZ, 2KDZ;
9) teren drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczony symbolem: KDD;
10) tereny droég wewnetrznych, oznaczone symbolami: 1IKDW, 2KDW, 3KDW,
11) teren ciggu pieszo-rowerowego, oznaczony symbolem: KX;
12) teren infrastruktury technicznej — elektroenergetyka, oznaczony symbolem: E.

§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego ustala sie:

1) w odniesieniu do linii zabudowy:

a) nakaz lokalizacji budynkow i wiat zgodnie z wyznaczonymi nieprzekraczalnymi

I obowigzujacymi liniami zabudowy, przy czym:

— dla dziatek, w obrebie ktorych wyznaczono wigcej niz jedng obowigzujaca lini¢
zabudowy dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow wzdluz jednej z wyznaczonych
obowigzujacych linii zabudowy, pozostate linie zabudowy nalezy wowczas traktowac
jako nieprzekraczalne,

— dla budynkéw gospodarczo-garazowych 1 wiat obowigzujaca lini¢ zabudowy nalezy
traktowac jako nieprzekraczalna,

b) dopuszczenie wysunigcia przed linie zabudowy:

— takich czgéci budynku jak: okapy, gzymsy na glebokos$¢ nie wigksza niz 0,8 m oraz
takich cze$ci budynkéw jak: balkony, tarasy, schody zewngtrzne, pochylnie,
zadaszenia nad wejSciami, na glgbokos$¢ nie wigksza niz 1,5 m, z zachowaniem
przepisow odrebnych,

— wiat Smietnikowych,

C) zakaz lokalizowania przed linia zabudowy automatow paczkowych, instalacji
fotowoltaicznych oraz reklam;

2) zakaz lokalizacji:

a) budynkow  gospodarczo-garazowych oraz  wiat o $cianach  wykonanych

z prefabrykowanych przgsel betonowych,

b) obiektow i budynkow tymczasowych, za wyjatkiem terenow 1RM, 2RM, 3RM, 4RM,
5RM, 6RM, 7RM oraz obiektéw zaplecza budowy na czas ich realizacji,
c) nowych, napowietrznych linii elektroenergetycznych;

3) nakaz stosowania kolorystyki elewacji, realizowanej na nie mniej niz 80% powierzchni

Scian:
a) W odcieniach bieli, szaro$ci, grafitu, bezu, brazu,
b) w naturalnych kolorach: materiatu ceramicznego, kamienia, drewna;

4) nakaz stosowania pokry¢ dachowych w odcieniach czerwonego, brazowego, szarego
i czarnego;

5) dla budynkéw istniejacych w dniu uchwalenia planu dopuszczenie zachowania funkcji,
przebudowy, rozbudowy i nadbudowy z mozliwo$cig zachowania istniejagcej geometrii
dachu oraz przy zachowaniu pozostatych ustalen planu;

6) zakaz zabudowy w granicy dziatki budowlanej, za wyjatkiem sytuacji okre$lonej
W przepisach odrebnych;

7) zakaz lokalizowania nowej zabudowy na dziatkach niespelniajacych parametrow
minimalnej powierzchni dziatki okreslonej w planie, z wyjatkiem dziatek powstatych przed
wejSciem w zycie niniejszego planu lub powstatych w wyniku wydzielenia drog
publicznych ustalonych w planie;

8) zakaz stosowania ogrodzen:

a) z prefabrykowanych elementéw betonowych,
b) na terenach IMN, 2MN, MN/U od strony drog publicznych i wewnetrznych:
— w ktorych powierzchnia pelna ogrodzenia zajmuje wigcej niz 50% catej powierzchni
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ogrodzenia,
— wyzszych niz 1,5 m.

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

1) nakaz gromadzenia i dalszego zagospodarowania odpadéw zgodnie z regulaminem
utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy oraz przepisami odrgbnymi;

2) dopuszczenie zagospodarowania mas ziemnych powstalych podczas prowadzenia robot
budowlanych na dzialce budowlanej lub ich wywo6z zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na S$rodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi, z wylaczeniem
przedsigwzie¢ inwestycji celu publicznego;

4) nakaz zachowania dopuszczalnych poziomow hatasu w $rodowisku zgodnie z przepisami
odrebnymi na terenach, z zastrzezeniem pkt 5:

a) MN — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
b) MN/U — jak dla terenéw mieszkaniowo-ustugowych,

€) RM —jak dla terenow zabudowy zagrodowe;j,

d) ZP, Z/WS — jak dla terenow rekreacyjno-wypoczynkowych;

5) w przypadku realizacji budynkéw zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci
i mlodziezy na terenie MN/U, nakaz zachowania dopuszczalnych pozioméw hatasu
w srodowisku okreslonych w przepisach odrebnych jak dla terenéw zabudowy zwigzanej ze
statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy;

6) zgodnie z przepisami odrebnymi, nakaz ochrony powierzchni ziemi, powietrza i wod,
W tym poprzez eliminacj¢ potencjalnych zanieczyszczen zwigzanych z prowadzeniem
gospodarki rolnej;

7) nakaz zapewnienia dostgpu do rowow na potrzeby wykonywania robot konserwacyjnych
I hydrotechnicznych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

8) nakaz zachowania powszechnego dostepu do wod powierzchniowych, zgodnie
Z przepisami odrgbnymi;

9) nakaz zastosowania rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych, ktore
ogranicza negatywny wplyw na §rodowisko, wtym na nieruchomosci sasiednie przy
realizacji przedsigwzig¢ ustalonych planem.

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

1) nakaz prowadzenia badan archeologicznych podczas prac ziemnych przy realizacji
inwestycji zwigzanych z zabudowaniem i zagospodarowaniem terenu, w granicach stref
ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, wyznaczonych na rysunku planu;

2) prowadzenie badan archeologicznych realizowa¢ zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 8. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznej ustala sie:
1) zakaz lokalizowania tablic reklamowych, urzadzen reklamowych;
2) dopuszczenie lokalizowania tablic informacyjnych o powierzchni nie wigkszej niz 1,5 m?;
3) dopuszczenie lokalizowania szyldow wytacznie na $cianach budynkow i:
a) na terenie MN/U: dla kazdego lokalu uzytkowego o powierzchni do 1,0 m? i lacznej
powierzchni na jednym budynku nie wigkszej niz 3,0 m?,
b) na terenach RM: o powierzchni do 1,0 m?i tacznej powierzchni na terenie nie wigkszej
niz 3,0 m?,
c) na pozostatych terenach: o powierzchni do 0,5 m? i tacznej powierzchni na jednym
budynku nie wigkszej niz 1,5 m2.
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§ 9. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznej ustala si¢:
1) obszary przestrzeni publicznej:
a) tereny drog publicznych klasy zbiorczej 1IKDZ, 2KDZ,
b) teren drogi publicznej klasy dojazdowej KDD,
C) teren ciggu pieszo-rowerowego KX;
2) zagospodarowanie zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwatly.

§ 10. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terendw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej LIMN, 2MN ustala si¢:
1) lokalizacjg:
a) budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej,
b) budynkow gospodarczo-garazowych,
C) wiat,
d) dojs¢ i dojazdow,
e) stanowisk postojowych,
f) obiektow matej architektury,
g) urzadzen, sieci i obiektow infrastruktury technicznej;
2) lokalizacj¢ na dziatce budowlanej nie wigcej niz jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, jednego budynku gospodarczo-garazowego, jednej wiaty;
3) zakaz realizacji budynkow w zabudowie szeregowej, blizniaczej, atrialnej, grupowej;
4) dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego:
a) wysokosc¢: do 11 kondygnacji nadziemnych i maksymalnie 9,5 m,
b) dopuszczenie realizacji jednej kondygnacji podziemnej,
c) dach:

— dwuspadowy lub wielospadowy, o potaciach symetrycznych, kat nachylenia
gléwnych potaci dachowych: od 30° do 40°, pokrycie dachu: dachéwka, blacha
lub blachodachowka,

— dopuszczenie dachu plaskiego nad:

— — takimi cze$ciami budynkow, jak wykusze, lukarny, ryzality, z zachowaniem tiretu
trzeciego,

—— czgSciami budynkéw mieszkalnych o wysoko$ci do 4,0 m, przy czym
powierzchnia dachéw ptaskich, w tym taraséw uzytkowych na dachu, nie moze
by¢ wigksza niz 30% powierzchni zabudowy kazdego budynku mieszkalnego,

— maksymalna:

— — powierzchnia lukarn: 30% powierzchni dachu,

— — szerokos¢ wykuszy, ryzalitow: 30% szerokosci $ciany budynku, w ktorej jest
realizowana;

5) dla budynku gospodarczo-garazowego i wiaty:
a) powierzchnia zabudowy jednego budynku gospodarczo-garazowego lub jednej wiaty:

maksymalnie 60 m?,

b) wysoko$¢: | kondygnacja nadziemna i maksymalnie:

— 6,0m do najwyzszego punktu potaci dachowej w przypadku dachu o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych od 25° do 40°,

— 40m do najwyzszego punktu potaci dachowej w przypadku dachu o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych do 12°,

c) dach:

— dwuspadowy lub wielospadowy, kat nachylenia gtéwnych potaci dachowych od 25°
do 40°, pokrycie: dachowka, blachg lub blachodachowka,

— pfaski, kat nachylenia gldéwnych potaci dachowych do 12°, pokrycie: dowolne;

6) intensywno$¢ zabudowy, rozumiana jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy,
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W odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j:
a) maksymalna: 0,75,
b) minimalng: 0,01;
7) powierzchni¢ zabudowy: maksymalnie 25% powierzchni dziatki budowlanej;
8) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego: 60% powierzchni dziatki
budowlanej;
9) parametry nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
a) minimalna wielko$¢ dziatki budowlanej: 1000 m?,
b) minimalna szerokos¢ dziatki budowlanej, rozumiana jako wymiar dziatki budowlanej na
granicy z drogg publiczng lub wewnetrzng: 17,0 m,
C) parametry okreslone w lit. a i b, nie dotycza dziatek gruntu wydzielanych na cele
sytuowania obiektow budowlanych infrastruktury technicznej, dojs¢, dojazdow lub
powiekszania sgsiednich nieruchomosci.

§ 11. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej MN/U ustala si¢:

1) lokalizacjg:
a) budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej,
b) budynkow mieszkalno-ustugowych w zabudowie wolnostojacej,
c) budynkow, budowli ustugowych w zabudowie wolnostojace;j,
d) budynkow dla osrodka rehabilitacyjnego hipoterapii: budynku rehabilitacyjnego,

budynku stajni, budynku ujezdzalni,

e) budynkow gospodarczo-garazowych,
f) wiat,
g) dojsc¢ i dojazdow,
h) stanowisk postojowych,
i) obiektow matej architektury,
J) urzadzen, sieci i obiektow infrastruktury technicznej;

2) lokalizacj¢ na dzialce budowlanej nie wigcej niz jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego;

3) zakaz realizacji budynkéw w zabudowie szeregowej, blizniaczej, atrialnej, grupoweyj;

4) dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego:
a) wysokosc¢: do Il kondygnacji nadziemnych i maksymalnie 9,5 m,
b) dopuszczenie realizacji jednej kondygnacji podziemnej,
c) dach:

— dwuspadowy lub wielospadowy, o potaciach symetrycznych, kat nachylenia
gléwnych potaci dachowych: od 20° do 40°, pokrycie dachu: dachdéwka, blacha
lub blachodachowka,

— dopuszczenie dachu ptaskiego nad:

— — takimi cze$Sciami budynkow, jak wykusze, lukarny, ryzality, z zachowaniem tiretu
trzeciego,

— — czeSciami budynkéw mieszkalnych o wysokosci do 4,0 m, przy czym
powierzchnia dachow ptaskich, w tym tarasoéw uzytkowych na dachu, nie moze
by¢ wigksza niz 30% powierzchni zabudowy kazdego budynku mieszkalnego,

— maksymalna:

— — powierzchnia lukarn: 30% powierzchni dachu,

— — szeroko$¢ wykuszy, ryzalitow: 30% szeroko$ci Sciany budynku, w ktorej jest
realizowana;

5) dla budynku mieszkalno-ustugowego, budynku i budowli ustugowej, budynku ujezdzalni:
a) wysokosc¢: do Il kondygnacji nadziemnych i maksymalnie 10,0 m,
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b) dopuszczenie realizacji jednej kondygnacji podziemnej,
c) dach:

— dwuspadowy lub wielospadowy, o potaciach symetrycznych, kat nachylenia
gltéwnych potaci dachowych: od 20° do 40°, pokrycie dachu: dachowka, blacha
lub blachodachowka,

— dopuszczenie dachu ptaskiego nad:

— — takimi cze¢$ciami budynkow, jak wykusze, lukarny, ryzality, z zachowaniem tiretu
trzeciego,

— — czg$ciami budynkow mieszkalnych o wysokosci do 4,0 m, przy czym
powierzchnia dachéw ptaskich, w tym taraséw uzytkowych na dachu, nie moze
by¢ wigksza niz 30% powierzchni zabudowy kazdego budynku mieszkalnego,

— maksymalna:

— — powierzchnia lukarn: 30% powierzchni dachu,

— — szerokos¢ wykuszy, ryzalitow: 30% szerokosci $ciany budynku, w ktorej jest
realizowana;

6) dla budynku rehabilitacyjnego, budynku stajni:
a) wysokosc¢: do Il kondygnacji nadziemnych i maksymalnie 9,5 m,
b) dopuszczenie realizacji jednej kondygnacji podziemnej,
c) dach:

— dwuspadowy lub wielospadowy, o potaciach symetrycznych, kat nachylenia
gléwnych potaci dachowych: od 20° do 40°, pokrycie dachu: dachowka, blachg
lub blachodachéwka,

— dopuszczenie dachu ptaskiego nad:

— — takimi cze$ciami budynkoéw, jak wykusze, lukarny, ryzality, z zachowaniem tiretu
trzeciego,

—— czeSciami budynkéw mieszkalnych o wysokosci do 4,0 m, przy czym
powierzchnia dachow ptaskich, w tym tarasoéw uzytkowych na dachu, nie moze
by¢ wigksza niz 30% powierzchni zabudowy kazdego budynku mieszkalnego,

— maksymalna:

— — powierzchnia lukarn: 30% powierzchni dachu,

— — szeroko$¢ wykuszy, ryzalitow: 30% szeroko$ci $ciany budynku, w ktorej jest
realizowana;

7) dla budynku gospodarczo-garazowego i wiaty:
a) wysokosc¢: | kondygnacja nadziemna i maksymalnie:

— 9,0m do najwyzszego punktu potaci dachowej w przypadku dachu o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych od 20° do 40°,

— 40m do najwyzszego punktu potaci dachowej w przypadku dachu o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych do 12°,

b) dach:

— dwuspadowy lub wielospadowy, kat nachylenia gtéwnych potaci dachowych: od 20°
do 40°, pokrycie: dachowka, blachg lub blachodachowka,

— ptaski, kat nachylenia gtdownych potaci dachowych: do 12°, pokrycie: dowolne;

8) intensywno$¢ zabudowy, rozumiana jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy,
W odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;:
a) maksymalna:
— dla zabudowy okreslonej w pkt 9 lit. a: 0,75,
— dla zabudowy okreslonej w pkt 9 lit. b: 1,0,
b) minimalng: 0,01;
9) powierzchni¢ zabudowy:
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a) przy sytuowaniu na dzialce budowlanej tylko budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
budynku garazowo-gospodarczego, wiaty: maksymalnie 25% powierzchni dziatki
budowlanej,

b) przy sytuowaniu na dzialce budowlanej budynku mieszkalno-ustugowego, budynku
I budowli ustugowej, budynkow dla osrodka rehabilitacyjnego hipoterapii
wymienionych w pkt 1 lit. d: maksymalnie 30% powierzchni dziatki budowlanej;

10) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego: 50% powierzchni dziatki
budowlanej;
11) parametry nowo wydzielanych dziatek budowlanych:

a) minimalna wielko$¢ dziatki budowlanej: 1000 m?,

b) minimalna szerokos¢ dziatki budowlanej, rozumiana jako wymiar dziatki budowlanej na
granicy z drogg publiczng lub wewnetrzng: 17 m,

C) parametry okreslone w lit. a i b, nie dotycza dziatek gruntu wydzielanych na cele
sytuowania obiektow budowlanych infrastruktury technicznej, doj$¢, dojazdow lub
powickszania sasiednich nieruchomosci.

§ 12. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenow
zabudowy zagrodowej 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM, 6RM, 7RM ustala sie:

1) lokalizacje:

a) budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie zagrodowej, z zachowaniem
pkt 2,

b) budynkow zwigzanych z gospodarka rolna,

c) budowli rolniczych,

d) budynkow gospodarczo-garazowych,

e) wiat,

f) dojs¢ i dojazdow,

g) stanowisk postojowych,

h) obiektow matej architektury,

i) urzadzen, sieci i obiektow infrastruktury technicznej z zakazem sytuowania stacji
transformatorowych, przepompowni $ciekdéw, konstrukcji wsporczych oraz innych
obiektow wymagajacych zmiany przeznaczenia gruntu rolnego na cele nierolnicze;

2) lokalizacje na kazdym terenie 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM, 6RM, 7RM nie wiecej niz
jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie zagrodowej, ktory nalezy
lokalizowa¢ jako towarzyszacy budynkom zwigzanym z gospodarka rolng lub budowlom
rolniczym;

3) dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego:

a) wysokosc¢: do Il kondygnacji nadziemnych i maksymalnie 10,0 m,

b) dopuszczenie realizacji jednej kondygnacji podziemnej,

c) dach:

— dwuspadowy lub wielospadowy, o potaciach symetrycznych, kat nachylenia
gléwnych potaci dachowych: od 20° do 40°, pokrycie dachu: dachowka, blacha
lub blachodachowka,

— dopuszczenie dachu ptaskiego nad:

— — takimi cze$Sciami budynkow, jak wykusze, lukarny, ryzality, z zachowaniem tiretu
trzeciego,

—— czgSciami budynkéw mieszkalnych o wysokosci do 4,0 m, przy czym
powierzchnia dachow ptaskich, w tym tarasow uzytkowych na dachu, nie moze
by¢ wigksza niz 30% powierzchni zabudowy kazdego budynku mieszkalnego,

— maksymalna:

— — powierzchnia lukarn: 30% powierzchni dachu,
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— — szerokos¢ wykuszy, ryzalitow: 30% szerokos$ci §ciany budynku, w ktorej jest
realizowana;
4) dla budynku zwigzanego z gospodarka rolng oraz tymczasowych obiektow budowlanych:
a) wysokosc¢: do Il kondygnacji nadziemnych i maksymalnie 11,0 m,
b) dopuszczenie realizacji jednej kondygnacji podziemnej,
c) dach: dwuspadowy lub wielospadowy, kat nachylenia gléwnych potaci dachowych: od
10° do 40°, pokrycie dachu: dachéwka, blachg lub blachodachowka,
5) dla budynku gospodarczo-garazowego:
a) wysokosc¢: | kondygnacja nadziemna i maksymalnie 10,0 m,
b) dach: dwuspadowy lub wielospadowy, kat nachylenia gtownych potaci dachowych: od
10° do 40°, pokrycie: dachéwka, blachg lub blachodachéwka,
6) dla wiaty:
a) wysokosc¢: | kondygnacja nadziemna i maksymalnie:
— 10,0 m do najwyzszego punktu potaci dachowej w przypadku dachu o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych od 10° do 40°,
— 40m do najwyzszego punktu potaci dachowej w przypadku dachu o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych do 10°,
b) dach: dowolny;
7) dla budowli rolniczej:
a) wysokos¢: maksymalnie 10,0 m,
b) dach: dowolny;
8) intensywnos$¢ zabudowy, rozumiana jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy,
W odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j:
a) maksymalna: 0,6,
b) minimalng: 0,01;
9) powierzchni¢ zabudowy: maksymalnie 20% powierzchni dziatki budowlanej;
10) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego: 40% powierzchni dziatki
budowlanej;
11) wskazniki i parametry okre§lone w pkt 8, 9 1 10 nie dotycza dziatek gruntu wydzielanych
na potrzeby infrastruktury technicznej.

§ 13. W zakresie zasad zagospodarowania terenow rolniczych 1R, 2R, 3R, 4R ustala si¢:
1) rolniczy sposob zagospodarowania;
2) dopuszczenie lokalizacji:
a) budowli rolniczych:
— plyt obornikowych,
— siloséw o wysokosci do 10,0 m,
— hal namiotowych lub tunelowych o wysokosci do 10,0 m,
tuneli foliowych o wysokos$ci do 5,0 m,
— drég dojazdowych do gruntow rolnych,
b) urzadzen melioracji wodnych i urzgdzen wodnych,
C) stawow i zbiornikow wodnych o powierzchni do 1,0 ha i glebokosci do 3,0 m,
d) nowych zadrzewien s$rodpolnych, o charakterze krajobrazowym i wiatrochronnym,
W tym w szczegolnosci wzdtuz drog,
e) urzadzen, sieci i1 obiektow infrastruktury technicznej infrastruktury technicznej
Z zakazem sytuowania stacji transformatorowych, przepompowni $ciekow, konstrukcji
wsporczych oraz innych obiektow wymagajacych zmiany przeznaczenia gruntu rolnego
na cele nierolnicze;
3) zakaz lokalizacji budynkow i budowli rolniczych niewymienionych w pkt 2.
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§ 14. W zakresie zasad oraz wskaznikow zagospodarowania terenow zieleni urzadzonej 1ZP, 2ZP
ustala sig:
1) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego: 70% powierzchni dziatki
budowlanej;
2) zakaz sytuowania budynkow i wiat;
3) dopuszczenie lokalizacji:
a) obiektow i urzadzen sportowo-rekreacyjnych,
b) obiektow matej architektury,
c) tablic informacyjnych,
d) ciggdéw pieszych lub pieszo-rowerowych,
e) dojsc¢ i dojazdow,
f) urzadzen, sieci i obiektow infrastruktury techniczne;j.

§ 15. W zakresie zasad oraz wskaznikow zagospodarowania terenu zieleni lub wod
powierzchniowych $rodladowych Z/WS ustala sie:

1) lokalizacj¢ zbiornika przeciwpowodziowego, retencyjnego oraz innych budowli
przeciwpowodziowych i urzadzen wodnych;

2) lokalizacj¢ inwestycji publicznych w zakresie edukacji publicznej oraz zwigzanych
z krzewieniem kultury fizycznej, w szczegdlnosci plenerowych budowli sportowo-
rekreacyjnych, w tym: altan rekreacyjnych, placow zabaw, skateparkow, boisk, kortow
tenisowych i innych;

3) dopuszczenie lokalizacji:

a) budowli hydrotechnicznych pigtrzacych, upustowych i regulacyjnych, jak: zapory, progi
i stopnie wodne, jazy, bramy przeciwpowodziowe, S$luzy walowe, syfony, waty
przeciwpowodziowe, kanaly, opaski brzegowe, rowy melioracyjne,

b) obiektow zwigzanych z transportem wodnym, jak: sztuczne wyspy, nabrzeza, mola,
pirsy, pomosty, pochylnie,

c) plazy,

d) obiektow matej architektury,

e) tablic informacyjnych,

f) stanowisk postojowych,

g) ciagow pieszych lub pieszo-rowerowych,

h) dojs¢ i dojazdow,

1) urzadzen, sieci i obiektow infrastruktury technicznej;

4) zakaz sytuowania budynkow i wiat;

5) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego: 70% powierzchni dziatki
budowlanej.

§ 16. W zakresie zasad zagospodarowania terenu wod — rowu W ustala sig:
1) zachowanie istniejgcego rowu melioracyjnego;
2) dopuszczenie:
a) prowadzenia prac zwigzanych z konserwacjg oraz innych shuzacych zachowaniu
przeptywu wody,
b) przebudowy i skanalizowania rowu,
c) lokalizacji ciagow pieszych lub pieszo-rowerowych.

§ 17. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu

infrastruktury technicznej — elektroenergetyka E ustala si¢:
1) sytuowanie stacji transformatorowej;
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2) maksymalng wysokos$¢ obiektu budowlanego stacji transformatorowej: 3,5 m, wysokos$¢
ta nie dotyczy naslupowe;j stacji transformatorowej;

3) intensywno$¢ zabudowy:
a) maksymalna: 0,80,
b) minimalng: 0,01;

4) powierzchnie zabudowy: maksymalnie 80% powierzchni dziatki budowlanej;

5) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego: 10% powierzchni dziatki
budowlanej.

§ 18. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, w tym terendow gorniczych, a takze
obszardow szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa, ustala si¢ zgodnie z przepisami: nakaz ochrony otuliny
Wielkopolskiego Parku Narodowego.

§ 19. W zakresie szczegdétowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci objetych
planem miejscowym ustala si¢:
1) odstgpienie od wyznaczenia terenu, dla ktorego przewiduje si¢ obowigzek przeprowadzenia
scalan 1 podziatow;
2) dla scalania ipodziatu nieruchomos$ci przeprowadzonych na podstawie przepisow
odrebnych na terenach 1IMN, 2MN i MN/U:
a) minimalna powierzchnia dziatek: 1000 m?,
b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki: 17,0 m,
c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przyleglego pasa drogowego 90°, przy czym
dopuszcza si¢ katy w przedziale 80° - 100°,
d) podane w lit. a i b parametry dziatek nie dotyczg dziatek gruntu wydzielanych na cele
sytuowania obiektéw budowlanych infrastruktury technicznej oraz na tereny
komunikacji.

§ 20. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, W tym zakazie zabudowy, ustala sie:

1) przy zagospodarowywaniu obszaru uwzglgdnia¢ wymagania dotyczace drog pozarowych
oraz warunki dla przeciwpozarowego zaopatrzenia w wod¢ do zewngtrznego gaszenia
pozaru;

2) zachowanie systemu melioracyjnego, a w przypadku koniecznosci jego naruszenia
obowigzek zapewnienia rozwigzan zastepczych;

3) nakaz uwzglednienia wymagan i ograniczen okreslonych w przepisach odrgbnych,
wynikajacych z przebiegu infrastruktury technicznej, w tym napowietrznej linii
elektroenergetycznej $redniego napigcia 15 kV, dla ktore;j:

a) dopuszcza si¢ skablowanie,
b) do czasu skablowania:
— przy sytuowaniu zabudowy zachowanie pasa technologicznego zgodnie z przepisami
odrebnymi, ktorego przebieg wyznaczono informacyjnie na rysunku planu,
— dopuszcza si¢ roboty budowlane dla linii elektroenergetyczneyj;

4) w przypadku kolizji planowanego zagospodarowania terenu z nieczynnym ujeciem wod
podziemnych, zlokalizowanym na terenie 1MN, nakaz zabezpieczenia studni przed
uszkodzeniem lub zlikwidowania istniejacego ujecia wody podziemnej zgodnie
Z obowigzujacymi przepisami;

5) przy prowadzeniu gospodarki rolnej nakaz przestrzegania zasad dobrej praktyki rolniczej
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oraz zasad okre$lonych w przepisach odrgbnych.

§ 21. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala sie:
1) z zastrzezeniem pkt 2, obstuge komunikacyjng zgodnie z przepisami odrebnymi, w tym:

a) z drogi wojewodzkiej — ul. Poznanska, za posrednictwem terenow drog wewnetrznych
2KDW i 3KDW,

b) z drogi powiatowej nr 2388P — ul. Rosnowska i ul. Jarzebinowa oraz drogi powiatowej
nr2412P — ul. Poznanska, bedacych czeSciowo terenami drog publicznych klasy
zbiorczej,

c) z terenu drogi publicznej klasy dojazdowej,

d) z terenow droég wewngtrznych,

e) za posrednictwem terenéw i innych drég niz wyzej wymienione, lezacych poza
granicami planu;

2) dla terenu inwestycji zlokalizowanego przy drogach o dwoch réznych klasach, obstuge
komunikacyjng od strony drogi o nizszej klasie lub z drogi wewngtrznej;

3) realizacj¢ stanowisk przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa i sposob ich realizacji na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych;

4) nakaz zapewnienia na dzialce budowlanej, na ktorej bedzie lokalizowana inwestycja

W tacznej liczbie nie mniejszej niz:

a) dla samochodéw osobowych:

— minimum 2 stanowisk postojowych na kazdy lokal mieszkalny,

— dla obiektow ustug osrodka rehabilitacyjnego hipoterapii — minimum 1 stanowiska
postojowego na kazde rozpoczete 100,0 m? powierzchni uzytkowej lokalu,

— dla obiektéw ustug wychowania przedszkolnego i opieki nad dzieckiem
realizowanych w lokalach uzytkowych — minimum 1 stanowiska postojowego na
kazde rozpoczete 20,0 m? powierzchni uzytkowe;j lokalu,

— dla obiektow handlowych — minimum 5 stanowisk postojowych na kazde rozpoczgte
100,0 m? powierzchni uzytkowej lokalu,

— dla obiektow biurowych — minimum 3 stanowisk postojowych na kazde rozpoczete
100 m? powierzchni uzytkowej lokalu,

— dla obiektow gastronomicznych — minimum 4 stanowisk postojowych na 10
stanowisk konsumpcyjnych,

— dla obiektow zamieszkania zbiorowego, w tym hoteli 1 budynkéw sSwiadczacych
ustugi hotelarskie — minimum 5 stanowisk postojowych na 10 miejsc noclegowych,

— dla obiektéw ustug stuzby zdrowia — minimum 2 stanowisk postojowych na kazde 4
gabinety w przychodniach zdrowia,

— dla obiektow ustugowych innych niz wymienione wyzej — minimum 2 stanowisk
postojowych na kazde rozpoczete 25,0 m? powierzchni uzytkowej lokalu,

— sumarycznej ilosci stanowisk postojowych dla obiektow wielofunkcyjnych,

b) dla autobusow: minimum 1 stanowiska postojowego dla obiektow zamieszkania
zbiorowego, w tym hoteli i budynkoéw $wiadczagcych ustugi hotelarskie, w przypadku
obiektu oferujacego wiecej niz 40 miejsc noclegowych,

) dla rower6w: minimum 3 stanowisk postojowych na kazdy lokal ustugowy,

d) sposob realizacji stanowisk postojowych innych niz przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa — zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 22. W zakresie terenow drog publicznych klasy zbiorczej 1IKDZ, 2KDZ ustala si¢:
1) dla terenu 2KDZ konieczno$¢ integracji planowanego zagospodarowania z istniejgca droga
powiatowa nr 2412P, lezaca przy granicy planu;
2) szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;
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3) zagospodarowanie zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

§ 23. W zakresie terenu drogi publicznej klasy dojazdowej KDD ustala si¢:
1) szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;
2) zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 24. W zakresie terenow drog wewnetrznych 1IKDW, 2KDW, 3KDW ustala sig¢:
1) szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;
2) mozliwos¢ realizacji:

a) jezdni,

b) chodnikow,

) drég rowerowych,

d) drogowych obiektéw inzynierskich,

e) stanowisk postojowych,

f) obiektow malej architektury,

g) tablic informacyjnych,

h) sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej,
i) zieleni.

§ 25. W zakresie terenu ciggu pieszo-rowerowego KX ustala sie:
1) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;
2) mozliwos¢ realizacji:
a) chodnikow,
b) drog rowerowych lub pieszo-rowerowych,
) drogowych obiektéw inzynierskich,
d) obiektow matej architektury,
e) tablic informacyjnych,
f) sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej,
g) zieleni.

§ 26. W zakresie infrastruktury technicznej ustala sig:
1) powiazanie z uktadem zewngtrznym, lezacym poza granicami planu;
2) zaopatrzenie w poszczeg6lne elementy infrastruktury techniczne;:

a) $cieki komunalne: do sieci kanalizacji sanitarnej, przy czym na terenach 1RM, 2RM,
3RM, 4RM, 5RM, 6RM, 7RM odprowadzanie $cieckow komunalnych przy zachowaniu
przepisow odrebnych:

— do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej do szczelnych zbiornikow
bezodptywowych,
— do przydomowych oczyszczalni $ciekow,

b) wody opadowe i roztopowe: w sposob zgodny z przepisami odrgbnymi,

c) woda przeznaczona do spozycia przez ludzi, do celow przeciwpozarowych: z siecCi
wodociggowej, przy czym na terenach 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM, 6RM, 7RM
dopuszcza si¢ pozyskanie wody z wtasnego ujecia wody przy zachowaniu przepisow
odrebnych,

d) energia elektryczna:

— zsieci energetycznej,
— z odnawialnych Zrdédel energii realizowanych zgodnie z przepisami odrgbnymi, przy
czym zakazuje si¢ urzadzen wytwarzajacych energie z wiatru,

e) gaz: z sieci gazowej,

f) ciepto: zgodnie z przepisami odrebnymi, w tym:
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— ze spalania paliwa ciektego, gazowego lub stalego za pomocg urzadzen grzewczych
0 wysokiej sprawnosci cieplnej 1 niskiej emisji zanieczyszczen,

— z odnawialnych zrddet energii realizowanych zgodnie z przepisami odrgbnymi, przy
czym zakazuje si¢ urzadzen wytwarzajacych energi¢ z wiatru,

— w nowo budowanych budynkach zakazuje si¢ stosowania piecOw 1 trzondw
kuchennych na paliwa state;

3) dopuszczenie robot budowlanych dla uzbrojenia terenéw, w tym w zakresie sieci
infrastruktury technicznej, w tym w szczegdlnosci sieci: wodociggowej, kanalizacyjnej,
gazowej, cieptlowniczej, elektroenergetycznej, telekomunikacyjnej i teleinformatycznej,
przy czym na terenach rolniczych 1R, 2R, 3R i 4R lokalizowanie tylko podziemnej sieci
infrastruktury technicznej.

§ 27. Ustalenia dla terendow wymagajacych ustalenia sposobu 1 terminu tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania: ustalenia dotyczace obiektow matej architektury,
tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, zachowujg moc do dnia wejscia
w zycie uchwaty, o ktorej mowa w art. 37a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 28. Okresla si¢ stawke procentowa, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30%.

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

§ 30. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.
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UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR ............. [even.. [......
RADY GMINY KOMORNIKI
zdnia ............ I.

Niniejsza uchwala jest konsekwencja podjetej w dniu 26 czerwca 2019r. uchwaty
Nr X111/92/2019 Rady Gminy Komorniki w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie drogi krajowej nr 5 w Komornikach i Szreniawie
oraz ulicy Jarzgbinowej w Rosnowie. Uchwatg Nr XX/178/2020 Rady Gminy Komorniki z dnia
20 lutego 2020 r. w sprawie zmiany uchwaty nr XII1/92/2019 z dnia 26 czerwca 2019 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie drogi
krajowej nr 5 w Komornikach i Szreniawie oraz ulicy Jarzebinowej w Rosnowie zmieniono
zaltgcznik graficzny, okreslajacy granice obszaru objetego projektem planu: generalnie teren objety
projektem ulegl zmniejszeniu. Obszar objety planem obejmuje teren o powierzchni ok. 115,1 ha.

Obecnie dla potudniowego kranca przedmiotowego terenu obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obszaru wzdluz drogi krajowej nr 5 Poznan — Wroctaw,
Szreniawa — Rosnéwko, uchwalony uchwatg Nr XXXV1/251/98 Rady Gminy Komorniki z dnia
27 kwietnia 1998 r. (Dz. Urz. Woj. WIkp. z 1998 r. Nr 19 poz. 250), w ktorym przeznacza si¢ teren
na cele komunikacji kolowej. Poczatkowe prace analityczne nie wykazaty objgcia pracami
planistycznymi zadnego obowigzujacego planu. Jednakze w toku prac, w tym w wyniku tworzenia
danych przestrzennych dla innych planéw miejscowych, zasigg planu miejscowego z 1998 r.
w niewielkim fragmencie drogi powiatowej i jej sasiedztwa objal obszar lezacy w granicach ww.
uchwaty z 2019 r. zmienionej w 2020 r.

Opracowanie miejscowego planu miato na celu przeznaczenie terenu na cele zbiornika
retencyjnego o funkcji przeciwpowodziowej oraz ochrong terenéw przed niekontrolowang
zabudowa, mogaca powstawaé na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. W zwiazku ze
znacznym obcigzeniem hydraulicznym rowow, ktore wynika ze wzrostu terenow zabudowanych,
nieodzowna staje si¢ budowa zbiornikow retencyjnych i przeciwpowodziowych. Budowa tych
zbiornikow ma duze znaczenie ze wzgledu na fakt, iz na terenie gminy nie ma mozliwosci
rozbudowy urzadzen melioracyjnych.

Zgodnie zart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), W zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), oraz art. 39 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udost¢pnianiu
informacji 0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.), Wojt Gminy
Komorniki przeprowadzil procedure sporzadzenia planu miejscowego. Na etapie przyjmowania
wnioskow do planu  ztozono pie¢ wnioskéw od mieszkancéw. Cztery wnioski pozostalty
nieuwzglednione, a jeden zostal uwzgledniony cze$ciowo. Wnioski w wigkszosci dotyczyty
odstgpienia od sporzadzenia miejscowego planu oraz sprzeciwu wobec czgSciowego braku
mozliwosci zabudowy terenu i realizacji zbiornika wodnego.

Po zebraniu wnioskdw od instytucji 1 organéw dotego upowaznionych, przystapiono
do analiz i prac studialnych, ktére poprzedzily opracowanie ostatecznej koncepcji planu.
W pracach koncepcyjnych rozwazono mozliwos$¢ realizacji zabudowy, pod katem nawigzania
do istniejgcej zabudowy poza granicami planu. Ze wzgledu na zadania wtasne gminy, do ktorych
gmina jest zobowigzana po uchwaleniu planu, starano si¢ wywazy¢ wszystkie interesy, ktore
wystepuja w tej sprawie, tj. gminy, wiasciciela dziatki objetej planem, mieszkancoéw gminy.
Opréocz wywazenia interesOw wszystkich stron, kierowano si¢ réwniez wymogiem
proporcjonalnosci, zwanym takze zakazem nadmiernej ingerencji, ktory ,,0znacza koniecznos¢
zachowania proporcji pomiegdzy ograniczeniem danego konstytucyjnego prawa lub wolnosci
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(czyli natozonymi na jednostke obcigzeniami), a zamierzonym celem (pozytywnym efektem)
danej regulacji prawnej. Wymog proporcjonalnosci oznacza koniecznos¢ wywazania dwoch dobr
(wartosci), ktorych petna realizacja jest niemozliwa” (por. J. Zakolska, Zasada
proporcjonalno$ci w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego, Warszawa 2008, s. 27-28).
Podstawowa zasada réwno$ci wobec prawa wymaga wywazenia wszystkich interesow, jakie
wystepuja w danej sprawie. — wyrok NSA sygn. Il OSK 1208/13. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego ksztattuje bowiem na przysztosé
stan prawny nieruchomosci nim objetych i stanowi wyraz ksztaltowania przez gmine ladu
przestrzennego na jej obszarze. Takim elementem ksztattowania tadu przestrzennego jest zas
niewatpliwie wytyczanie przebiegu drog i1 innych szlakow komunikacyjnych (nie ulega przy tym
watpliwosci, iz w takiej sytuacji uchwata w sprawie planu miejscowego nie jest tozsama z uchwata
w sprawie zaliczenia danej drogi do kategorii drog publicznych). Wyznaczenie na terenach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej czesciowo obowigzujacych linii zabudowy miato na celu
stworzenie kwartatow zabudowy o uporzadkowanych relacjach funkcjonalno-przestrzennych.
Ponadto potozenie w granicach otuliny Wielkopolskiego Parku Narodowego nie sprzyja intensywne;j
zabudowie jednorodzinnej. Dlatego dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej starano si¢
ograniczy¢ nadmierng intensyfikacje zabudowy.

Po opracowaniu projektu planu poddano go procedurze opiniowania przez Gminng Komisje
Urbanistyczno-Architektoniczng, ktora w jednej z uwag zalecita wytaczenie z opracowania planu
problemowego terenu. W zwigzku z powyzszym podj¢to uchwate Nr XX/178/2020 Rady Gminy
Komorniki z dnia 20 lutego 2020 r., a obszar planu zmniejszono o dziatki nr ewid. 7/17, 7/26, 7/36,
7/37 i cze$¢ dziatki nr ewid. 7/20, obreb 0006 Rosnowo-Szreniawa. Ponadto zmniejszono teren
0 cze$¢ dziatek nr ewid. 7/31 1 7/33, obreb 0006 Rosnowo-Szreniawa ze wzgledu na wydana decyzje
0 warunkach zabudowy oraz powigkszono o dziatki nr ewid. 120/12 i 71, obreb 0003 Komorniki, co
w przysztosci ma sprzyja¢ catoSciowemu pokryciu planami miejscowymi powierzchni gminy
Komorniki. Konieczne stato si¢ ponowienie etapu przyjmowania wnioskow do planu. Na etapie
przyjmowania wnioskéw 0d mieszkancéw ztozono dwa wnioski. Jeden wniosek zostat
uwzgledniony czg$ciowo, a jeden zostal nieuwzgledniony. Pierwszy wniosek dotyczyl m.in.
sprzeciwu wobec realizacji zbiornika retencyjnego, natomiast drugi wniosek dotyczyt wylaczenia
jednej z dziatek z opracowania oraz zbiornika przeciwpowodziowego.

Po zebraniu wnioskow od instytucji 1 organdow do tego upowaznionych, przystagpiono
do kolejnych prac, ktore poprzedzity opracowanie ostatecznej koncepcji planu. Nastepnie projekt
poddano procedurze opiniowania iuzgadniania. W wyniku zebranych opinii iuzgodnien
wprowadzono niezbe¢dne zmiany. Uzyskano réwniez zgod¢ Ministra Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi na
zmian¢ przeznaczenia gruntow kl. III na cele nierolnicze. Nastepnie skierowano projekt planu
do wylozenia do publicznego wgladu. Wylozenie do publicznego wgladu wraz z udostepnieniem
projektu planu idokumentacji namocy art.39, wzwigzku z art. 54 ust.2 ustawy zdnia
3 pazdziernika 2008 r. 0 udostgpnianiu informacji o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz 0 ocenach oddziatywania na srodowisko, miato miejsce
w terminie od 22 marca 2022r. do 22 kwietnia 2022 r. Dyskusj¢ publiczng wyznaczono na
11 kwietnia 2022 r., uwagi przyjmowano do 9 maja 2022 r. W ustawowym terminie wptynety uwagi,
ktére rozstrzygnigciem Wojta Gminy Komorniki z dnia 25 maja 2022 r. zostaly czgsciowo
uwzglednione. W projekcie planu wprowadzono zmiany polegajace m.in. na wprowadzeniu terenow
zabudowy zagrodowej. Nastepnie projekt ponownie poddano procedurze opiniowania i uzgadniania.
W wyniku zebranych opinii i uzgodnien wprowadzono niezbedne zmiany i ponowiono uzgodnienie
z wybranymi organami. W wyniku otrzymania od Zarzadu Drog Powiatowych w Poznaniu
postanowienia 0 uzgodnieniu projektu miejscowego planu z uwagami, kolejny raz wystapiono
0 uzgodnienie. Drugie wylozenie do publicznego wgladu wraz z udostgpnieniem projektu planu
i dokumentacji na mocy art. 39, w zwigzku z art. 54 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostegpnianiu informacji o §rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
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srodowiska oraz 0 ocenach oddziatywania na srodowisko, miato miejsce w terminie od 12 grudnia
2023 r. do 15 stycznia 2024 r. Dyskusj¢ publiczng wyznaczono na 08 stycznia 2024 r., uwagi
przyjmowano do29 stycznia 2024r. W ustawowym terminie  wplynely uwagi, ktore
rozstrzygnieciem Wojta Gminy Komorniki z dnia 19 lutego 2024 r. zostaly czeSciowo
uwzglednione. Zmiany mialy nieznaczny zakres, za wyjatkiem usunig¢cia z projektu uchwaly ustalen
dotyczacych lokalnego korytarza ekologicznego Konarzewo-Rosnowko-Komorniki. W zwigzku
Z powyzszym procedura planistyczna zostala powtorzona w niezbednym zakresie.

W wyniku zebranych opinii i uzgodnien od wybranych organéw, wprowadzono niezbedne
zmiany. Trzecie wylozenie do publicznego wgladu wraz z udostgpnieniem projektu planu
i dokumentacji na mocy art. 39, w zwigzku z art. 54 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o §rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz 0 ocenach oddzialywania na srodowisko, miato miejsce w terminie od 14 czerwca
2024 r. do 8 lipca 2024 r. Dyskusje publiczng wyznaczono na 17 czerwca 2024 r., uwagi
przyjmowano do 22 lipca 2024 r. W ustawowym terminie ........... uwagi, ktore rozstrzygnigciem
Woéjta Gminy Komorniki z dnia ................ 2024 r. zostaly ...

W pracach nad miejscowym planem zapewniono udzial spoteczenstwa. Ogloszenia
0 przystapieniu do prac nad planem i o wylozeniach projektu planu do publicznego wgladu
zamieszczane byly na tablicach ogtoszen, w prasie i w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy
Komorniki. W trakcie wylozen projektu planu do publicznego wgladu zorganizowano dyskusje
publiczne. Procedura planistyczna prowadzona byta w sposob jawny i przejrzysty.

W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki,
obszaru planu zostat okres§lony jako:

— tereny mieszkaniowe o zabudowie intensywnej,

— tereny zieleni krajobrazowej,
tereny zbiornikow wodnych projektowanych,

— tereny rolne: pozostajace w uzytkowaniu rolniczym.

Na terenie mieszkaniowym o zabudowie intensywnej ,,mozna sytuowac: budynki mieszkalne,
garaze wzglednie budynki gospodarczo-garazowe, budynki ustug podstawowych, boiska, place
zabaw, skwery, obiekty handlowe, sieci i urzqdzenia infrastruktury technicznej, drogi wewnetrzne
| lokalne”. Natomiast dla terenow zieleni krajobrazowej zapisano: ,,Tereny zieleni krajobrazowej —
nalezq do nich wszystkie wydzielone tereny potozone wzdtuz ciekow wodnych i zbiornikow wodnych.
(...) Na tereny zieleni krajobrazowej sktadajq si¢ fragmenty tgk i pol, zadrzewienia i zakrzaczenia
naturalne, samosiewy, jak rowniez zielen urzqdzona,; na terenach zieleni krajobrazowej dopuszcza
sig¢ lokalizowanie Sciezek rowerowych i pieszych, plazy, zaplecza sanitarnego, obiektow matej
architektury, obiektow sportowo-rekreacyjnych dla dzieci i miodziezy wzbogacajgcych funkcje
rekreacyjng terenu (...)". Odno$nie terenu zbiornikéw wodnych w studium napisano: ,, Ze wzgledu
na mozliwos¢ wystgpowania powodzi, przy jednoczesnym wzroscie ilosci wod odprowadzanych do
rowu WA, spowodowanym zainwestowaniem na terenach zlewni tego rowu, przewidziano budowe
zbiornikow retencyjnych na tym rowie, na rowie powyzej autostrady, a takze na rzece Wirynce, w
miejscach oznaczonych na rysunku Studium. Granice zbiornikow wskazane na rysunku sq granicami
orientacyjnymi i nalezy je kazdorazowo dostosowywaé do lokalnych potrzeb i warunkow
terenowych.” Dalej zapisano, iz budowa ciggu zbiornikow retencyjnych na rowie melioracji
podstawowej WA stuzy¢ ma:

— ,,zabezpieczeniu przeciwpowodziowemu,

— rozwojowi funkcji wypoczynku, sportu i rekreacji,

— rozwiqzaniu problemu odbioru wod deszczowych i roztopowych oraz Sciekow w postaci

wod deszczowych i roztopowych.”

17



PROJEKT

Ponadto wskazano, iz ,, Mozliwosci rekonstrukcji stosunkow wodnych w gminie Komorniki
koncentrujq sie w trzech rynnach krajobrazowych:

— W rynnie jeziornej Konarzewo-Rosnéwko-Jarostawiec,

— w rynnie pojeziornej Rosnowko-Szreniawa-Komorniki-Gtuchowo-Gotuski,

— wdolinie rzeki Wirynki na jej Srodkowym odcinku Komorniki-Wiry-Leczyca.

Na rysunku studium wskazano lokalizacje planowanych zbiornikow retencyjnych, w tym

wpisany do zadan ponadlokalnych zbiornik ,, Rosnowo”.
W kwestii terenow rolnych studium wskazuje, iz: ,,Z uwagi na intensywny rozwoj przestrzenny
gminy rolnicza przestrzen produkcyjna ulega systematycznie zmniejszeniu. Nalezy przeciwdziataé
dalszemu przeznaczaniu gruntow rolnych na cele nierolnicze przynajmniej do czasu wykorzystania
70% terenow wyznaczonych w studium. Tereny rolne, w tym grunty o wysokiej bonitacji,
przewidywane sq do petnienia funkcji rolniczej”.

Na rysunku kierunkéw studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Komorniki oznaczono lokalizacje ,,obiektu przyrody zZywej”. W tekscie studium wyjasniono,
ze terminem tym opisano inne wartosciowe obiekty (niz pomniki przyrody zywej) nie objete
dotychczas formami ochrony. Ponadto napisano, ze na terenie miejscowosci Rosnowo obiektem
przyrody zywej jest dab o obw. 290 cm. Jednak nie ma zewidencjonowanego takiego obiektu
na mapie oraz w innych dokumentach, ktoére jednoznacznie okreslatyby jego polozenie. Kazde
z drzew podlega ochronie prawnej, wynikajacej z przepiséw odrgbnych.

Przedmiotowy plan przewiduje inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wtasnych gminy: budowe zbiornika.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, wtym sieci szerokopasmowej,
sg konsumowane poprzez zapisy o mozliwosci realizacji nowych sieci iurzadzen infrastruktury
technicznej, zjednoczesnym zaopatrzeniem w media z istniejacych sieci. Teren objety planem
czeSciowo znajduje si¢ poza obszarem o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, poza
granicami jednostki osadniczej. Ksztattowanie struktur przestrzennych na tym terenie nastepowato
przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego.
W poblizu funkcjonuje transport zbiorowy. Plan spelnia wigc wymagania tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz uwzglednia walory architektoniczne i krajobrazowe.
Przestrzen objeta pracami urbanistycznymi, tworzy harmonijng catos¢ wewnatrz obszaru,
jakizjego otoczeniem, uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
I wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. Utrzymano porzadek urbanistyczno-architektoniczny. Wymagania ochrony $rodowiska,
W tym racjonalnego gospodarowania wodami, uwzgledniono kierujgc si¢ zasadg zrownowazonego
rozwoju. Ograniczono mozliwos¢ realizacji nowych inwestycji szkodliwych dla Srodowiska,
poprzez dopuszczenie realizacji tylko inwestycji celu publicznego, jako przedsigwzig¢ mogacych
znaczaco oddzialywaé na $rodowisko. Wskazano na mozliwo$¢ stosowania odnawialnych Zrodet
energii. Sformutowano ustalenia W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
wtym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury wspdiczesnej na podstawie wniosku
Powiatowego Konserwatora Zabytkow. W planie uwzgledniono potrzeby obronnosci panstwa.
Przy formutowaniu zapiséw uwzgledniono ochron¢ zdrowia, bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
0 zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2240).
Projektujac plan miejscowy, uwzgledniono uniwersalne projektowanie, o ktérym mowa w Ww.
ustawie oraz w konwencji o prawach osob niepelnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia
13 grudnia 2006 r. Plan zostat zaprojektowany w taki sposéb, aby byl uzyteczny dla wszystkich
w mozliwie najwigkszym stopniu, bez potrzeby adaptacji lub specjalistycznego projektowania.
W planie uwzgledniono rowniez interes publiczny i prawo wiasnosci. Walory ekonomiczne
przestrzeni uwzglgdniono poprzez okreslenie zasad zagospodarowania.
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W ,,Ocenie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Komorniki oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego” — przeprowadzonej
na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktorej wyniki
zostaly zawarte w uchwale Rady Gminy Komorniki Nr LXXXIV/744/2024 z dnia 18 marca 2024 r.
w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Komorniki oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, micjscowy plan przyjety
uchwatg nr XXXV1/251/98 Rady Gminy Komorniki z dnia 27 kwietnia 1998 r., ktorego niewielki
fragment zostal objety niniejsza uchwata, zostat uznany za czg¢éciowo aktualny. Sporzadzany plan
jest zgodny z ww. uchwalg z dnia 18 marca 2024 r., gdyz jego uchwalenie stuzy uporzadkowaniu
polityki przestrzennej gminy.

Przedstawiana uchwata Spowoduje zwigkszenie wydatkow gminy. Wpltyw ustalen projektu
planu na budzet gminny zostat szczegdélowo przedstawiony w opracowaniu pt. ,,Prognoza skutkoéw
finansowych uchwalenia miejscowego planu (...)”. Dokument ten byt opracowany wraz z projektem
planu i zainteresowani, na kazdym etapie procedury, w tym na etapic wylozen do publicznego
wgladu, mogli si¢ z nim zapoznac.

Wobec wyczerpania procedury przewidzianej ww. przepisami prawa, projekt uchwatly
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie drogi krajowej nr 5
w Komornikach i Szreniawie oraz ulicy Jarzebinowej w Rosnowie, zostat skierowany przez Wojta
Gminy Komorniki, do przedstawienia Radzie Gminy Komorniki.

Zabezpieczenie interesOw gminy i jej mieszkancéw oraz realizacja celow wskazanych
w studium uzasadniajg uchwalenie przedmiotowego planu.
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