UCHWALA NR
RADY GMINY KOMORNIKI
z dnia roku

w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Wiry w rejonie §rodkowej czesci ulicy Zabikowskiej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(t. j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 1465 ze zm.), art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.),
art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz.
1688), Rada Gminy Komorniki uchwala, co nastgpuje:

§1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cz¢$ci wsi Wiry
w rejonie $rodkowej czesci ulicy Zabikowskiej, zwany dalej ,,planem”, po stwierdzeniu,
ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Komorniki, zatwierdzonego uchwatag Nr LII/348/2010 Rady Gminy
Komorniki z dnia 25 pazdziernika 2010 r., zmienionego uchwalg Nr XXXV/355/2017 Rady

Gminy Komorniki z dnia 25 maja 2017 r., uchwatag Nr XXVIII/242/2020 Rady Gminy

Komorniki z dnia 24 wrzesnia 2020 r., uchwalg Nr LXI11/544/2022 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 oznaczone sg na rysunku planu.

3. Zalaczniki do uchwaly stanowia:

1) zatacznik Nr 1 — bedacy integralng czescig uchwaty i stanowigcy czes$¢ graficzng, zwany
dalej rysunkiem planu, opracowany w skali 1:1000, zatytulowany ,,Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Wiry w rejonie Srodkowej czesci ulicy
Zabikowskiej”;

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

3) zalacznik Nr 3 — rozstrzygniecie Rady Gminy Komorniki o sposobie realizacji zapisanych
w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych
gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

4) zatacznik Nr 4 — dane przestrzenne.

§2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) terenie — nalezy przez to rozumie¢ cz¢$¢ obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
1 ustalonych zasadach zagospodarowania, wydzielong na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi i oznaczong symbolem cyfrowo-literowym;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, poza ktorg wyklucza
si¢ lokalizacje budynkow, wiat oraz wolnostojacych instalacji fotowoltaicznych,
z zastrzezeniem §4 pkt 2. Linia ta nie dotyczy podziemnych czesci budynkow;

3) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia gtdéwnych potaci

1



dachowych nie wigkszym niz 12°

4) dachu symetrycznym — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktorego glowne potacie s3
nachylone pod tym samym katem wzgledem plaszczyzny pionowej zawierajacej
najdtuzsza kalenice dachu;

5) tablicach informacyjnych — nalezy przez to rozumie¢ elementy systemu informacji
gminnej, turystycznej, edukacji ekologicznej, tablice z nazwg ulicy, numer posesji, tablice
informujace o zasadach funkcjonowania terendow zieleni, tablice z oznaczeniem przytaczy
urzadzen technicznych i innej wymaganej przepisami odr¢bnymi,

6) ogrodzeniach azurowych — nalezy przez to rozumie¢ ogrodzenia, w ktorych powierzchnia
petna ogrodzenia zajmuje nie wigcej niz 50% catej powierzchni ogrodzenia;

7) zieleni ozdobnej — nalezy przez to rozumie¢ ksztaltowane przez cztowieka skupiska drzew
i krzewow gatunkdéw rodzimych wraz z pozostalymi sktadnikami szaty roslinne;j,
podnoszace walory estetyczne przestrzeni.

§3. Ustala si¢ nastepujace przeznaczenie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi

na rysunku planu:

1) teren  zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub  zabudowy
mieszkaniowe]j jednorodzinnej blizniaczej, o0znaczony na rysunku planu symbolem
1IMNW-MNB;

2) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, 0znaczone na rysunku planu symbolami 1KR,
2KR.

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

1) nakaz sytuowania zabudowy, w tym wiat, przy uwzglednieniu nieprzekraczalnych linii
zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu, z zastrzezeniem pkt 2;

2) dopuszczenie wysunigcia elewacji budynku do 0,3 m poza wyznaczong na rysunku planu
lini¢ zabudowy w przypadku realizacji zewnetrznej termomodernizacji oraz wysunigcie
poza wyznaczone linie zabudowy elementow budynkow takich jak gzymsy, okapy,
balkony, galerie, ganki, niezabudowane schody zewnetrzne, zadaszenia nad wej$ciami,
markizy, rampy, pochylnie do 1,3 m;

3) dopuszczenie lokalizacji:

a) budynkow gospodarczych i1 garazy $ciang bez otworéw okiennych i drzwiowych,
a takze wiat, w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki budowlanej lub bezposrednio przy
tej granicy,

b) dojs$¢, dojazdow, zieleni ozdobnej, sieci, obiektow i urzgdzen infrastruktury technicznej,
w tym stacji transformatorowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

¢) szyldow 0 powierzchni do 0,5 m? na elewacjach budynkéw i tacznej powierzchni na
jednej dziatce budowlanej nie wiekszej niz 1,0 m?,

d) tablic informacyjnych o powierzchni do 1,5 m?,

4) dopuszczenie:

a) zachowania liczby kondygnacji, geometrii dachu oraz kolorystyki elewacji i kolorystyki
pokrycia dachowego w przypadku rozbudowy, bez przekraczania gabarytow ustalonych
w planie,

b) przebudowy lub odbudowy istniejgcych budynkow;



5) zakaz lokalizacji:
a) ogrodzen z przgstami lub panelami wykonanymi z betonowych elementow
prefabrykowanych, z wylaczeniem podmuréwki o wysokosci do 0,5 m i stupkow,
b) ogrodzen o wysokosci przekraczajacej 2,0 m,
c) reklam, z wylaczeniem szyldow,
d) nowych, napowietrznych linii elektroenergetycznych,
e) biogazowni,
f) budynkéw gospodarczych 1 garazy oraz wiat wykonanych z blachy lub
prefabrykowanych przeset betonowych;
6) kolor pokrycia dachowego w przypadku dachu o kacie nachylenia glownych potaci
dachowych powyzej 12° — odcienie brazu, czerwieni, szarosci lub grafitu;
7) kolor elewacji — biaty, odcienie bezu, brazu, szarosci, grafitu lub kolory zastosowanych
materiatdéw budowlanych w barwach dla nich naturalnych;
8) dopuszczenie zastosowania innego niz okreslony w pkt 7 koloru elewacji na 20%
powierzchni kazdej ze $cian zewngtrznych budynku;
9) maksymalng wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych, nieokre$long w ustaleniach
szczegotowych planu: 12,0 m, z wyjatkiem obiektow 1 urzadzen infrastruktury
elektroenergetycznej.

§5. W =zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania

krajobrazu ustala si¢:

1) zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na S$rodowisko, z wyjatkiem lokalizacji przedsigwzig¢ inwestycji celu
publicznego;

2) nakaz zachowania okre$lonych przepisami odrgbnymi dopuszczalnych pozioméw hatasu
w $rodowisku na terenie IMNW-MNB jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej;

3) ochrong powierzchni ziemi, powietrza i wod, zgodnie z przepisami odrgbnymi o ochronie
srodowiska;

4) gospodarowanie i gromadzenie odpadow zgodnie z regulaminami utrzymania czystosSci i
porzadku, obowigzujacymi na terenie gminy oraz przepisami odrgbnymi;

5) dopuszczenie zagospodarowania mas ziemnych powstalych podczas prowadzenia robot
budowlanych na dziatce budowlanej lub ich wyw6z zgodnie z przepisami odrgbnymi;

6) zakaz stosowania w nowo budowanych budynkach piecow i trzondéw kuchennych na
paliwa state;

7) zakaz lokalizacji stanowisk postojowych, dojs¢, dojazdéw oraz tarasow w granicach
powierzchni biologicznie czynnej.

§6. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz dobr kultury wspoétczesnej, nie podejmuje si¢ ustalen.

§7. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,
nie podejmuje si¢ ustalen.



§8. 1. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych
ochronie na podstawie odrebnych przepisow, w granicach strefy powierzchni ograniczajacych
zabudowe (BRA) dla lotniczych urzadzen naziemnych (LUN) ustala si¢ nakaz ograniczenia
wysokos$ci obiektow budowlanych wraz z umieszczonymi na nich urzadzeniami, zgodnie z
dokumentacja rejestracyjng lotniczych urzadzen naziemnych.

2. W zakresie obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzia, terendéw gorniczych, a takze
obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych oraz krajobrazéw priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, nie
podejmuje si¢ ustalen.

§9. W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy, nie podejmuje si¢ ustalen,

§10. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala

sie:

1) powigzanie z uktadem zewnetrznym poprzez ul. Zabikowska lub ul. Malwowa, ktére sg
zlokalizowane poza obszarem planu;

2) nakaz zapewnienia, dla samochodow osobowych, na terenie dziatki budowlanej, wliczajac
w to stanowiska postojowe zlokalizowane w garazach, co najmniej:
a) 2 stanowisk postojowych na 1 lokal mieszkalny,
b) 1 stanowiska postojowego na lokal uzytkowy w budynku mieszkalnym

jednorodzinnym;

3) nakaz zapewnienia co najmniej 3 stanowisk postojowych dla roweréw na lokal uzytkowy
w budynku mieszkalnym jednorodzinnym;

4) nakaz zapewnienia stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w Kkartg
parkingowa, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

5) nakaz zapewnienia drog pozarowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

2. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej ustala si¢:

1) dopuszczenie lokalizacji sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej na terenie
IMNW-MNB, w przypadku, gdy nie ma technicznej mozliwo$ci prowadzenia
infrastruktury technicznej w drogach 1KR, 2KR;

2) dopuszczenie robot budowlanych w zakresie sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury
technicznej, w tym w szczegélnosci sieci: wodociagowej, kanalizacyjnej, gazowej,
elektroenergetycznej, cieplowniczej 1 telekomunikacyjnej;

3) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zaopatrzenie w wode z istniejgcej lub projektowanej sieci wodociggowej lub zgodnie z
przepisami odrebnymi,
b) dopuszczenie realizacji hydrantdéw przeciwpozarowych;
4) w zakresie odprowadzania $ciekow bytowych:
a) odprowadzanie $ciekow bytowych do istniejacej lub projektowanej sieci kanalizacji
sanitarnej lub zgodnie z przepisami odrgbnymi,
b) dopuszczenie lokalizacji przepompowni §ciekow;
5) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:



a) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych w granicach wiasnej dziatki
budowlanej lub odprowadzanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami
odrgbnymi,

b) dopuszczenie gromadzenia wod opadowych 1 roztopowych w  otwartych lub
zamknigtych zbiornikach retencyjnych 1 studniach chtonnych zlokalizowanych
w granicach dzialek budowlanych oraz wykorzystanie ich do celéw gospodarczych
1 przeciwpozarowych,

) dopuszczenie lokalizacji przepompowni wod opadowych i roztopowych;

6) w zakresie zaopatrzenia w gaz ziemny — zasilanie z istnicjgcej lub projektowanej sieci
gazowej lub z indywidualnych zbiornikow;

7) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

a) podlaczenie do sieci elektroenergetycznej,

b) dopuszczenie zasilania z mikroinstalacji odnawialnych zrodet energii elektrycznej, z

wyjatkiem turbin wiatrowych,

c) dopuszczenie skablowania istniejace;j sieci elektroenergetycznej,

d) dopuszczenie lokalizacji sieci i innych urzadzen elektroenergetycznych, w tym stacji

transformatorowych;

8) w zakresie zaopatrzenia w ciepto do celow grzewczych — stosowanie paliw
charakteryzujacych si¢ niskimi wskaznikami emisyjnymi, takie jak: paliwa ptynne,
gazowe, energia elektryczna lub mikroinstalacje odnawialnych zrodet energii, z wyjatkiem
turbin wiatrowych.

§11. 1. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem:

1) nie wskazuje si¢ terendw do objecia scaleniem i1 podzialem, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

2) dopuszcza si¢ scalenie 1 podzial nieruchomos$ci, przy zachowaniu nastgpujacych
parametrow dla nowo wydzielonych dziatek:

a) powierzchnia dziatek zgodna z ustaleniami w zakresie szczegoétowych parametrow i
wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania dla poszczegdlnych
terenow,

b) kat potozenia granicy dziatek w stosunku do pasa drogowego nie moze by¢é mniejszy
niz 70° oraz wigkszy niz 110°,

€) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki — 5 m;

2. Nie ustala si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci.

§12. W zakresie sposobu 1 terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania
1 uzytkowania terenow, ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektow i1 budynkoéw tymczasowych, z
wyjatkiem obiektow zaplecza budowy na czas ich realizacji.

§13. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej, 0znaczonego na rysunku planu symbolem



IMNW-MNB, ustala si¢ nastgpujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu:
1) przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej;
2) dopuszczenie lokalizacji wylacznie jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na
dzialce budowlanej;
3) dopuszczenie lokalizacji wiat, budynkow gospodarczych i garazy;
4) maksymalna powierzchnia zabudowy budynkow gospodarczych i garazy: 60 m?;
5) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,01;
6) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,60;
7) maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,90;
8) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 35%;
9) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 35%;
10) geometria dachow:
a) budynkow mieszkalnych: dwu-, lub wielospadowe, symetryczne, o kacie nachylenia
gléwnych potaci dachowych od 30° do 40°,
b) budynkow gospodarczych i garazy oraz wiat: plaskie lub jedno-, dwu-, lub
wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych do 45°,
11) dopuszczenie realizacji:
a) dachu plaskiego na wysoko$ci nieprzekraczajacej jednej kondygnacji lub 4,0 m, na
maksymalnie 30% powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego,
b) dachoéw mansardowych o kacie nachylenia od 30° do 40°;
12) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
a) budynkow mieszkalnych: 9,0 m,
b) budynkow gospodarczych i garazy oraz wiat:
— z dachami ptaskimi: 4,0 m,
— z dachami o kacie nachylenia gtownych potaci dachowych od 12° do 45°: 5,0 m,
c) budowli: 8,0 m;
13) maksymalna liczba kondygnac;ji:
a) budynkow mieszkalnych: 2 kondygnacje nadziemne, z dopuszczeniem realizacji
kondygnacji podziemnej,
b) budynkow gospodarczych i garazy: 1 kondygnacja nadziemna, z zakazem realizacji
kondygnacji podziemnej;
14) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych, z wyjatkiem dziatek
wydzielanych pod obiekty infrastruktury technicznej, dojécia i dojazdy oraz wydzielanych
w celu regulacji granic migdzy sasiadujgcymi nieruchomosciami, dla ktorych nie ustala sig¢
minimalnej powierzchni: 500 m?;
15) obstuga komunikacyjna z drég 1KR lub 2KR.

§14. Dla terenéw komunikacji drogowej wewnetrznej, 0znaczonych na rysunku planu
symbolami 1KR, 2KR ustala si¢ nastepujace zasady oraz wskazniki zagospodarowania
terenu:

1) przeznaczenie: teren komunikacji drogowej wewnetrzne;j;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: zgodnie z rysunkiem planu;



3) dopuszczenie lokalizacji sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej;
4) dopuszczenie lokalizacji stanowisk postojowych, chodnikéw i droég rowerowych;
5) dopuszczenie realizacji zieleni ozdobnej.

§15. Ustala si¢ stawke procentowa shuzaca naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu
wartosci nieruchomosci, o ktéorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci:

1) 30% na terenie LIMNW-MNB;

2) ....% na terenach 1KR, 2KR.

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

§17. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Wielkopolskiego.



