PROJEKT

UCHWALANR. .......... fooddo..
RADY GMINY KOMORNIKI
zdnia .......... r.

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

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 293 ze zm.), w zwigzku z art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40
ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 713 ze
zm.) Rada Gminy Komorniki uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Komorniki
w rejonie ulicy Cmentarnej, zwany dalej planem, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki,
zatwierdzonym Uchwala Nr LI1/348/2010 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 pazdziernika
2010 r., zmienionego Uchwatg Nr XXXV/355/2017 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 maja
2017 r. i Uchwalg Nr XVI111/242/2020 Rady Gminy Komorniki z dnia 24 wrze$nia 2020 r.

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

§ 2. Czg$ciami uchwaly sa:

1) zalgcznik nr 1 — bedacy integralng czgscia uchwaty i stanowigcy cze$é graficzna,
zwany dalej rysunkiem planu, opracowany w skali 1:1000, zatytutowany
,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Komorniki w rejonie
ulicy Cmentarnej”;

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

3) zatacznik nr 3 — rozstrzygniecie Rady Gminy Komorniki o sposobie realizacji,
zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do
zadan wilasnych Gminy oraz zasady ich finansowania, zgodnie z przepisami
o finansach publicznych.

§ 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 ustugowo-mieszkalnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek, w ktorym
funkcja mieszkalna zajmuje powierzchni¢ uzytkowa mniejsza lub rowna w stosunku
do powierzchni uzytkowej zajmowane] przez funkcje uslugowa 1 w ktorym
wydzielono nie wigcej niz jeden lokal mieszkalny;

3) dachu o potaciach symetrycznych — nalezy przez to rozumie¢ dach o jednakowych
katach nachylenia gtownych potaci dachowych, zbiegajacych si¢ w jednej kalenicy;

4) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dzialk¢ budowlang w rozumieniu
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé¢ lini¢ wyznaczong na
rysunku planu, ktora okresla najmniejsza odleglos¢ krawedzi wiaty, zewngtrznej
$ciany nowego budynku, zewnetrznej Sciany kolumbarium od linii rozgraniczajacej
terenu, z zastrzezeniem § 5 pkt 1;



PROJEKT

6) powierzchni catkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ sume powierzchni
catkowitej wszystkich budynkow i wiat na dzialce budowlanej, z tym ze:

a) powierzchnia catkowita budynkow — oznacza sume powierzchni catkowitej
wszystkich kondygnacji  wszystkich budynkéw, mierzonych na poziomie
posadzki, po obrysie zewn¢trznym budynkéw z uwzglednieniem tynkow,
oktadzin, z wylagczeniem tarasow i balkonow,

b) powierzchnia catkowita wiat — 0znacza sume¢ powierzchni wszystkich wiat,
wyznaczong przez powierzchni¢ rzutéw dachdéw, mierzong po ich zewnetrznym
obrysie;

7) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ sume¢ powierzchni zabudowy
wszystkich budynkéw 1 wiat, zlokalizowanych na dziatce budowlanej, wyrazona
procentowo w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej, z tym ze:

a) powierzchnia zabudowy budynkéw — oznacza powierzchni¢ wszystkich
budynkéw, wyznaczong przez rzut prostokatny zewnetrznych $cian wszystkich
budynkéw w stanie wykonczonym na powierzchni¢ terenu, wyrazong procentowo
w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej,

b) powierzchnia zabudowy wiat — oznacza powierzchni¢ wszystkich wiat,
wyznaczong przez powierzchni¢ rzutdow dachow, mierzong po ich zewnegtrznym
obrysie, wyrazong procentowo w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej;

8) strefie zieleni — nalezy przez to rozumie¢ teren pokryty roslinnoscig wysoka, srednio
wysoka 1 niskg z mozliwosciag sytuowania uzbrojenia terenu i zabudowy oraz
zakazem sytuowania miejsc grzebalnych;

9) tablicy informacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ element informacji turystycznej,
przyrodniczej lub porzadkowe;j;

10) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okre$lonym rodzaju przeznaczenia,
stanowigcy wydzielong liniami rozgraniczajacymi jednostke ustalen planu.

§4. Na obszarze objetym planem ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terenow,
wyznaczonych na rysunku liniami rozgraniczajacymi i1 oznaczonych linig ciagly, o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania:

1) tereny zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami: 1U, 2U;

2) tereny zabudowy ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

oznaczone symbolami: 1U/MN, 2U/MN;

3) tereny cmentarza, oznaczone symbolami: 1ZC, 2ZC,;

4) tereny zieleni urzadzonej, 0znaczone symbolami: 1ZP, 2ZP;

5) teren wod powierzchniowych §rodlagdowych, 0znaczony symbolem: WS;

6) teren drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczony symbolem: KDD;

7) tereny drog wewnetrznych, oznaczone symbolami: 1IKDW, 2KDW;

8) teren drogi wewnetrznej — ciag pieszo-jezdny, oznaczony symbolem: KDW-X;

9) teren drog wewngetrznych — parking, oznaczony symbolem: KDW-P.

§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego ustala si¢:
1) w odniesieniu do linii zabudowy:
a) lokalizacj¢ budynkéw, wiat 1 kolumbarium zgodnie z wyznaczonymi
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy;,
b) dopuszczenie wysunigcia przed linie zabudowy takich czgsci budynku jak: okapy,
gzymsy, podokienniki na glebokos$¢ nie wigksza niz 0,8 m oraz takich czesci
budynkow jak: balkony, tarasy, schody zewngtrzne, pochylnie, zadaszenia nad
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wejsciami, na gleboko$¢ nie wigkszg niz 1,5m, zzachowaniem przepisow
odrebnych;

2) zakaz lokalizacji:

a) budynkow garazowo-gospodarczych oraz wiat o S$cianach wykonanych
Z elementéw blaszanych lub z prefabrykowanych przeset betonowych,

b) obiektéw i budynkow tymczasowych, za wyjatkiem obiektow zaplecza budowy
na czas ich realizacji,

c) nowych, napowietrznych linii elektroenergetycznych;

3) zakaz stosowania elewacji w odcieniach niebieskiego, rézowego, fioletowego oraz
zielonego;

4) nakaz stosowania pokry¢ dachowych w odcieniach czerwieni, brazu, grafitu;

5) zakaz nowej zabudowy w granicy dziatki budowlanej, za wyjatkiem sytuacji
okreslonej w przepisach odrebnych;

6) za wyjatkiem terenéw 1ZC i 2ZC, zakaz stosowania ogrodzen:

a) od strony drog publicznych i wewngtrznych:
— z prefabrykowanych elementéw betonowych,
— wyzszych niz 1,5 m,
b) w ktérych powierzchnia petna przekracza 50% catej powierzchni ogrodzenia;

7) zakaz lokalizowania nowej zabudowy na dzialkach niespetniajacych parametrow
minimalnej powierzchni dziatki okre$lonej w planie, z wyjatkiem dziatek powstatych
przed wejsciem w zycie niniejszego planu lub powstatych w wyniku wydzielenia
drog ustalonych w planie.

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

1) dopuszczenie zagospodarowania mas ziemnych powstalych podczas prowadzenia
robot budowlanych na dziatlce budowlanej lub ich wywéz zgodnie z przepisami
odrebnymi;

2) zakaz realizacji nowych przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego;

3) nakaz zachowania dopuszczalnych poziomow hatasu w $rodowisku zgodnie
zZ przepisami odrebnymi, na terenach oznaczonych symbolami:

a) U/MN — jak dla terenéw mieszkaniowo-ustugowych,
b) ZP — jak dla terenow rekreacyjno-wypoczynkowych;

4) dopuszczenie zmian uksztaltowania terenu dla urzadzenia cmentarza oraz obiektow
towarzyszacych;

5) nakaz ochrony wod podziemnych i powierzchniowych, poprzez zapewnienie
rozwigzan stuzacych eliminacji potencjalnych zanieczyszczen $rodowiska gruntowo-
wodnego;

6) zakaz lokalizacji:

a) stolarni, lakierni, §lusarni,

b) na otwartym tereniec miejsc magazynowania oraz sktadowania materiatbw
sypkich, z wytaczeniem tymczasowego sktadowania na czas realizacji budowy,

C) punktow zbierania lub przetadunku ztomu,

d) miejsc skltadowania pojazdow mechanicznych, ich czesci oraz wrakow
wycofanych z eksploataciji,

e) punktow sprzedazy uzywanych czesci karoserii i akcesoriow do pojazdoéw
mechanicznych,

f) obiektow shuzacych magazynowaniu i sprzedazy paliw i gazu,

g) stacji przetadunku odpadow, przedsiewzig¢ zwigzanych ze zbieraniem odpadow,
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w tym z budowy, remontow idemontazu obiektow budowlanych oraz

infrastruktury drogowej (wlaczajac glebe i ziemig z terendow zanieczyszczonych),

za wyjatkiem zbierania odpadow przez ich wytworce w miejscu ich wytwarzania,
h) myjni samochodowych, stacji napraw i obstugi pojazdow;

7) przy realizacji przedsi¢gwzie¢ 1 uzytkowaniu obszaru zastosowaé rozwigzania
techniczne, technologiczne i organizacyjne, ktére ogranicza ich negatywny wpltyw
na srodowisko, w tym nieruchomosci sgsiednie;

8) ustala si¢, ze lokalizowanie na poszczegdlnych dziatkach budowlanych
przedsigwzie¢,  ktorych  funkcjonowanie  wigze si¢ z  emisjg  pol
elektromagnetycznych, nie moze powodowaé poza granicami tych dziatek
przekroczenia standardow pol elektromagnetycznych okreslonych w przepisach
odrebnych.

§ 7. W zakresie zasad ksztattowania krajobrazu ustala sig:

1) zakaz lokalizacji:
a) tablic reklamowych, urzadzen reklamowych,
b) szyldow o powierzchni wigkszej niz 1,0 m?, przy czym dopuszcza si¢

lokalizowanie szyldow wytacznie na $cianach budynkows;

2) dla terendw cmentarza 1ZC i 2ZC nakaz nasadzen:
a) szpalerowych wzdtuz granic terenow 1ZC i 2ZC,
b) alejowych w granicach terenow 1ZC i 2ZC.

§ 8. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz débr kultury wspotczesnej obowiazuja przepisy o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami.

§ 9. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznej:

1) ustala si¢ obszary przestrzeni publicznej:
a) tereny cmentarza 1ZC, 2ZC,
b) tereny zieleni urzadzonej 1ZP, 2ZP,
c) teren wod powierzchniowych $rodladowych WS,
d) teren drogi publicznej klasy dojazdowej KDD,
e) tereny drog wewngtrznych 1IKDW, 2KDW,
f) teren drogi wewnetrznej — ciag pieszo-jezdny, oznaczony symbolem: KDW-X,
g) teren drog wewnetrznych - parking, oznaczony symbolem: KDW-P;

2) zagospodarowanie zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaty.

§ 10. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenow
zabudowy ustugowej 1U, 2U ustala si¢:
1) dla istniejacych budynkow dopuszczenie:
a) utrzymania funkcji z mozliwoscig prowadzenia robot budowlanych,
b) zachowania istniejgcej geometrii dachu,
C) zmiany sposobu uzytkowania zgodnej z planem;
2) lokalizacje:
a) budynkow ustugowych,
b) budynkow gospodarczo-garazowych,
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C) wiat,
d) dojsc¢ i dojazdow,
e) miejsc parkingowych dla rowerow,
f) miejsc parkingowych dla samochodow osobowych,
g) obiektow matej architektury,
h) urzadzen, sieci i obiektow infrastruktury technicznej;
3) zakaz lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 200 m?;
4) dla budynku ustugowego:
a) wysoko$¢: I kondygnacje nadziemne i nie wiecej niz:
— 12,0 m do najwyzszego punktu potaci dachowych w przypadku dachu o kacie
nachylenia potaci dachowych od 20° do 45°,
— 10,0 m do najwyzszego punktu potaci dachowych w przypadku dachu o kacie
nachylenia potaci dachowych do 12°,
b) dopuszczenie realizacji jednej kondygnacji podziemnej,
c) dach:
— dwuspadowy, o potaciach symetrycznych, kat nachylenia gléwnych potaci
dachowych od 20° do 45°, pokrycie dachéwka lub blachodachowka,
— pflaski, jednospadowy, kat nachylenia gltéwnych potaci dachowych do 12°,
pokrycie dowolne;
5) dla budynku gospodarczo-garazowego i wiaty:
a) powierzchnia zabudowy jednego budynku gospodarczo-garazowego lub jedne;j
wiaty: maksymalnie 60 m?,
b) wysoko$¢: I kondygnacja nadziemna i nie wigcej niz:
— 6,0 m do najwyzszego punktu potaci dachowych w przypadku dachu o kacie
nachylenia potaci dachowych od 20° do 40°,
— 4,0 m do najwyzszego punktu potaci dachowych w przypadku dachu o kacie
nachylenia gléwnych potaci dachowych: 12°,
c) dach:
— dwuspadowy, o potaciach symetrycznych, kat nachylenia glownych potaci
dachowych: od 20° do 40°, pokrycie: dachéwka lub blachodachowka,
— plaski, jednospadowy, kat nachylenia gtownych potaci dachowych do 12°,
pokrycie dowolne;
6) intensywnos¢ zabudowy, rozumiana jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy, w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j:
a) maksymalnag: 1,20,
b) minimalnag: 0,01;
7) powierzchni¢ zabudowy: maksymalnie 40% powierzchni dziatki budowlanej;
8) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego: 30% powierzchni dziatki
budowlanej;
9) nakaz zapewnienia na dzialce budowlane;j:
a) minimum 3 miejsc parkingowych dla rower6w na kazdy lokal ustugowy,
b) minimum 2 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na kazdy lokal
mieszkalny,
c) minimum 3 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na kazde 100 m?
powierzchni uzytkowej biur,
d) minimum 5 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na kazde 100 m?
powierzchni uzytkowej w obiektach handlowych,
e) minimum 4 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na kazde 10
miejsc w obiektach gastronomicznych,
f) minimum 4 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na kazde 100 m?
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powierzchni uzytkowej obiektow ustugowych innych niz wymienione w lit. ¢ — e,

g) sposob realizacji miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych — zgodnie
Z przepisami odrebnymi, przy czym zakazuje si¢ realizacji miejsc na terenach,
0 ktérych mowa w pkt 8;

10) wielkos$¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych:

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

b) parametry okreslone w lit. a, nie dotyczg dziatek gruntu wydzielanych na cele
sytuowania obiektow budowlanych infrastruktury technicznej, doj$¢, dojazdow
lub powigkszania sgsiednich nieruchomosci.

§ 11. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenow
zabudowy ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1U/MN, 2U/MN ustala
sig:
1) dla istniejacych budynkéw dopuszczenie:
a) utrzymania funkcji z mozliwoscig prowadzenia robot budowlanych,
b) zachowania istniejgcej geometrii dachu,
C) zmiany sposobu uzytkowania zgodnej z planem;
2) lokalizacje:
a) budynkow ustugowych w zabudowie wolnostojacej,
b) budynkow ustugowo-mieszkalnych w zabudowie wolnostojace;j,
) budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej,
d) budynkow gospodarczo-garazowych,
e) wiat,
f) dojs¢ i dojazdow,
g) miejsc parkingowych dla rowerow,
h) miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych,
i) obiektow matej architektury,
J) urzadzen, sieci i obiektow infrastruktury technicznej;
3) lokalizacje na dzialce budowlanej nie wiecej niz jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego albo jednego budynku ustugowo-mieszkalnego;
4) zakaz lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 200 m?;
5) dla budynku ustugowego i budynku ustugowo-mieszkalnego:
a) wysokos$¢: I kondygnacje nadziemne i nie wigcej niz:
— 12,0 m do najwyzszego punktu potaci dachowych w przypadku dachu o kacie
nachylenia potaci dachowych od 20° do 45°,
— 8,5m do najwyzszego punktu potaci dachowych w przypadku dachu o kacie
nachylenia potaci dachowych do 12°,
b) dopuszczenie realizacji jednej kondygnacji podziemnej,
c) dach:
— dwuspadowy, o potaciach symetrycznych, kat nachylenia gléwnych potaci
dachowych: od 20° do 45°, pokrycie: dachéwka lub blachodachowka,
— plaski, jednospadowy, kat nachylenia gtownej potaci dachowej do 12°,
pokrycie: dowolne;
6) dla budynku mieszkalnego:
a) wysoko$¢: I kondygnacje nadziemne i nie wigcej niz:
— 12,0 m do najwyzszego punktu potaci dachowych w przypadku dachu o kacie
nachylenia potaci dachowych od 20° do 45°,
— 8,5m do najwyzszego punktu potaci dachowych w przypadku dachu o kacie
nachylenia potaci dachowych do 12°,
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b) dopuszczenie realizacji jednej kondygnacji podziemnej,
¢) dach:
— dwuspadowy, o potaciach symetrycznych, kat nachylenia gloéwnych potaci
dachowych od 20° do 45°, pokrycie: dachéwkg lub blachodachowka,
— pflaski, jednospadowy, kat nachylenia gtownej potaci dachowej do 12°,
pokrycie dowolne;
7) dla budynku gospodarczo-garazowego i wiaty:
a) powierzchnia zabudowy g’ednego budynku gospodarczo-garazowego lub jednej
wiaty: maksymalnie 60 m*,
b) wysokos$¢: | kondygnacja nadziemna i nie wigcej niz:
— 6,0 m do najwyzszego punktu potaci dachowych w przypadku dachu o kacie
nachylenia potaci dachowych od 20° do 40°,
— 4,0 m do najwyzszego punktu potaci dachowych w przypadku dachu o kacie
nachylenia potaci dachowych do 12°,
c) dach:
— dwuspadowy, o potaciach symetrycznych, kat nachylenia glownych potaci
dachowych od 20° do 40°, pokrycie dachowka lub blachodachowka,
— pflaski, jednospadowy, kat nachylenia gltownej potaci dachowej do 12°,
pokrycie dowolne;
8) intensywnos¢ zabudowy, rozumiana jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy, w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j:
a) maksymalnag: 1,20,
b) minimalng: 0,01;
9) powierzchni¢ zabudowy: maksymalnie 40% powierzchni dziatki budowlanej, w tym
zabudowa mieszkaniowa maksymalnie 25%;
10) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego: 30% powierzchni dziatki
budowlanej;
11) nakaz zapewnienia na dziatce budowlane;j:
a) minimum 2 miejsc parkingowych dla roweréw na kazdy lokal ustugowy,
b) minimum 2 miejsc parkingowych dla samochodow osobowych na kazdy lokal
mieszkalny,
c) minimum 3 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na kazde 100 m?
powierzchni uzytkowej biur,
d) minimum 5 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na kazde 100 m?
powierzchni uzytkowej w obiektach handlowych,
e) minimum 4 miejsc parkingowych dla samochodow osobowych na kazde 10
miejsc w obiektach gastronomicznych,
f) minimum 4 miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych na kazde 100 m?
powierzchni uzytkowej obiektow ushugowych innych niz wymienione w lit. ¢ —f,
g) Sposob realizacji miejsc parkingowych dla samochodow osobowych — zgodnie
z przepisami odrebnymi, przy czym zakazuje si¢ realizacji miejsc na terenach,
0 ktérych mowa w pkt 10;
12) parametry nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
a) minimalna wielko$¢ dziatki budowlanej: 1000 m?,
b) parametry okreslone w lit. a, nie dotycza dziatek gruntu wydzielanych na cele
sytuowania obiektow budowlanych infrastruktury technicznej, doj$¢, dojazdow
lub powigkszania sasiednich nieruchomosci.

§ 12. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenow
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cmentarza 1ZC, 2ZC ustala sig¢:
1) zachowanie istniejagcego cmentarza na terenie 1ZC;
2) lokalizacje:
a) grobow ziemnych i murowanych,
b) kaplicy cmentarnej,
¢) domu pogrzebowego,
d) kostnicy,
e) kolumbarium,
f) pomnikow,
g) obicktow malej architektury,
h) obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej,
1) strefy zieleni na terenie 2ZC, oznaczonej na rysunku planu;
3) dla obiektow wymienionych w pkt 2 lit. b do e:
a) wysokosc:
— dla kaplicy cmentarnej: nie wigcej niz 12,0 m,
— dla innych obiektow: nie wigcej niz 8,0 m,
b) rodzaj i geometria dachu:
— dowolny rodzaj dachu,
— kacie nachylenia potaci dachowych od 0° do 45°,
c) pokrycie dachu:
— o nachyleniu gtéwnych potaci dachu do 12°: blachy, pokrycia bezspoinowe,
ptytowe elementy wielkowymiarowe, papy, gonty,
— 0 nachyleniu gléwnych potaci dachu powyzej 12°: blachy, papy, gonty,
dachowki lub blachodachowki;
4) intensywno$¢ zabudowy rozumiana jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
W odniesieniu do powierzchni dzialki:
a) maksymalna: 0,10,
b) minimalna: 0,001;
5) powierzchni¢ zabudowy: maksymalnie 10% powierzchni dziatki budowlanej;
6) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego: 30% powierzchni dziatki
budowlane;j.

§ 13. W zakresie zasad oraz wskaznikéw zagospodarowania terenow zieleni urzadzonej 1ZP,
2ZP ustala sie:
1) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego: 80% powierzchni dziatki
budowlanej;
2) zakaz sytuowania budynkow i wiat oraz miejsc parkingowych;
3) dopuszczenie lokalizacji:
a) obiektow sportowo-rekreacyjnych,
b) obiektow matej architektury,
c) tablic informacyjnych,
d) ciagow pieszych i pieszo-rowerowych,
e) dojs¢ i dojazdow,
f) urzadzen, sieci i obiektow infrastruktury techniczne;.

§ 14. W zakresie zasad oraz wskaznikow zagospodarowania terenu wod powierzchniowych
srédladowych WS ustala sig:
1) zachowanie rzeki Wirynki z towarzyszaca zielenia;
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2) zakaz skanalizowania rzeki Wirynki;
3) dopuszczenie:
a) lokalizaciji:
— pomostow i innych urzadzen wodnych,
— budowli hydrotechnicznych,
— sieci infrastruktury technicznej i urzadzen z nimi zwigzanych,
b) regulacji przebiegu rzeki Wirynki.

§ 15. W zakresie zasad oraz wskaznikow zagospodarowania terenu drogi wewnetrznej —
parkingu KDW-P ustala sie:
1) zakaz sytuowania budynkow;
2) dla wiat:
a) wysoko$¢: nie wiecej niz 6,0 m,
b) rodzaj i geometria dachu: dowolny rodzaj dachu, kat nachylenia potaci
dachowych od 0° do 45°,
c) pokrycie dachu:
— o nachyleniu gtéwnych potaci dachu do 12°: blachy, pokrycia bezspoinowe,
ptytowe elementy wielkowymiarowe, papy, gonty,
— o nachyleniu gtownych potaci dachu powyzej 12°: blachy, papy, gonty,
dachowki lub blachodachowki;
3) intensywno$¢ zabudowy rozumiana jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
W odniesieniu do powierzchni dzialki:
¢) maksymalna: 0,20,
d) minimalna: 0,001;
4) powierzchni¢ zabudowy: maksymalnie 20% powierzchni dziatki budowlanej;
5) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego: 20% powierzchni dziatki
budowlanej;
6) dopuszczenie realizacji:
a) miejsc parkingowych dla samochodéw osobowych,
b) miejsc parkingowych dla rowerow,
C) obiektow matej architektury,
d) tablic informacyjnych,
e) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,
) zieleni.

§ 16. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw goérniczych, a takze
obszarow szczegodlnego zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazoéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, ustala si¢ zgodnie z przepisami ochrong
otuliny Wielkopolskiego Parku Narodowego.

§ 17. W zakresie szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym ustala si¢:
1) odstgpienie od wyznaczenia terenu, dla ktorego przewiduje si¢ obowigzek
przeprowadzenia scalan i1 podziatow;
2) dla scalania i podziatu nieruchomosci przeprowadzonych na podstawie przepisow
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odrebnych:

a) minimalna powierzchnia dziatek: 1000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 20,0 m,

c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego 90°, przy
czym dopuszcza si¢ katy w przedziale 80° - 100°,

d) podane w lit. a i b parametry dzialek nie dotycza dzialek gruntu wydzielanych na
cele sytuowania obiektow budowlanych infrastruktury technicznej, terenow
komunikacji, regulacji przebiegu rzeki Wirynki.

§ 18. W zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazie zabudowy, ustala si¢:
1) nakaz realizowania wszelkich projektowanych obiektow statych i tymczasowych
0 wysokosci rownej i wigkszej niz 50 m n.p.t. zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) nakaz realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu w granicach strefy sanitarnej
od cmentarza zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 19. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
I infrastruktury technicznej ustala si¢:

1) obstuge komunikacyjng z drogi wojewodzkiej — ul. Poznanskiej, drogi gminnej —
ul. Zaktadowej, lezacych przy granicy planu oraz drég wyznaczonych w granicach
planu;

2) realizacje¢ miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa isposob ich realizacji na warunkach okreslonych w przepisach
odrebnych.

§ 20. W zakresie terenu drogi publicznej klasy dojazdowej KDD ustala si¢:
1) szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;
2) dopuszczenie realizacji:

a) jezdni,

b) chodnikow,

C) drég rowerowych,

d) drogowych obiektéw inzynierskich,

e) miejsc parkingowych dla rowerow,

f) miejsc parkingowych dla samochodow osobowych,
g) obiektow matej architektury,

h) tablic informacyjnych,

i) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

j) zieleni.

§ 21. W zakresie terenow drog wewngtrznych 1IKDW, 2KDW ustala sie:
1) szerokos$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;
2) dopuszczenie realizacji:
a) jezdni,
b) chodnikow,
C) drég rowerowych,
d) drogowych obiektow inzynierskich,
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e) miejsc parkingowych dla rowerow,

f) miejsc parkingowych dla samochodow osobowych,
g) obiektoéw matej architektury,

h) tablic informacyjnych,

i) sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej,

J) zieleni.

§ 22. W zakresie terenu drogi wewnetrznej — ciggu pieszo-jezdnego KDW-X ustala sie:
1) szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajacych — zgodnie z rysunkiem planu;
2) dopuszczenie realizacji:

a) pieszo-jezdni,

b) chodnikow,

C) drog rowerowych,

d) drogowych obiektéw inzynierskich,

e) obiektow malej architektury,

f) tablic informacyjnych,

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

§ 23. W zakresie infrastruktury technicznej ustala sig:
1) powiazanie z uktadem zewnetrznym, lezacym poza granicami planu;
2) zaopatrzenie w poszczeg6lne elementy infrastruktury techniczne;:
a) sScieki komunalne: odprowadzenie do sieci kanalizacji sanitarnej,
b) wody opadowe i roztopowe: w sposob zgodny z przepisami odrgbnymi,
c) woda przeznaczona do spozycia przez ludzi, do celow przeciwpozarowych: z Sieci
wodociggowe;,
d) energia elektryczna: z sieci energetycznej; dopuszcza si¢ wykorzystanie urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrddet energii o mocy nie wigkszej niz
100 kW za wyjatkiem energii otrzymywanej z wiatru,
e) gaz: z sieci gazowej,
f) ciepto: zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym:

— ze spalania paliwa plynnego, gazowego, cieklego lub statego za pomoca
urzadzen grzewczych o wysokiej sprawno$ci cieplnej 1 niskiej emisji
zanieczyszczen,

— Z urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédet energii o mocy nie
wigkszej niz 100 kW za wyjatkiem energii otrzymywanej z wiatru;

3) dopuszczenie robot budowlanych dla uzbrojenia terenow, w tym w zakresie sieci
infrastruktury  technicznej, w tym w szczegdlnosci sieci:  wodociggowe;j,
kanalizacyjnej, gazowej, cieptowniczej, elektroenergetycznej, telekomunikacyjnej
i teleinformatycznej.

§ 24. Ustalenia dla terendw wymagajacych ustalenia sposobu i terminu tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania: ustalenia § 5 pkt 6 i § 7 ust. 1 zachowuja moc
do dnia wejscia w zycie uchwaly, o ktorej mowa w art. 37a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 293 ze
zm.).
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§ 25. Okresla si¢ stawke procentowa, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 1%.

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

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

DO UCHWALY NR.............. [evee. /...
RADY GMINY KOMORNIKI
zdnia ............ r.

Niniejsza uchwata jest konsekwencja podjetej w dniu 24 pazdziernika 2019 r. uchwaty
Nr XV1/125/2019 Rady Gminy Komorniki w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Komorniki w rejonie ulicy
Cmentarnej. Obszar objety planem obejmuje teren 0 powierzchni ok. 8,6 ha.

Obecnie dla przedmiotowego terenu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Srodkowo-wschodniej czg¢sci wsi Komorniki, uchwalony uchwatg Rady
Gminy w Komornikach Nr XXV/222/2012 z dnia 28 czerwca 2012 r. (Dziennik Urz¢dowy
Wojewodztwa Wielkopolskiego z 2012 r., poz. 3744). Zgodnie z ww. planem, na obszarze
objetym przedmiotowa uchwatg wyznaczono tereny: zabudowy ustugowej, tereny zabudowy
ustugowej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna, teren cmentarza, tereny zieleni otwartej,
teren wod powierzchniowych, teren urzadzen elektroenergetycznych, tereny drég publicznych
klasy dojazdowej, teren drogi pieszo-jezdnej.

Opracowanie miejscowego planu miato na celu wskazanie nowych terenow grzebalnych
przy istniejacym cmentarzu w Komornikach wraz ze strefg ochrony sanitarnej od granic
cmentarza. Na istniejacych cmentarzach w granicach gminy Komorniki wyczerpuja si¢
rezerwy terendw grzebalnych. Uwzgledniajac dalszy dynamiczny przyrost ludno$ci na terenie
gminy Komorniki nalezy podja¢ dziatania, umozliwiajace powstanie nowych miejsc
pochowku.

Zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. z 2020 r., poz. 293 ze zm.) oraz art. 39 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz 0 ocenach oddzialywania na $rodowisko
(tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 283 ze zm.), Wojt Gminy Komorniki przeprowadzit procedure
sporzadzenia planu miejscowego. Na etapie przyjmowania wnioskéw do planu nie ztozono
wnioskoOw od mieszkancéw. PO zebraniu wnioskdw od instytucji 1 organdéw do tego
upowaznionych, przystapiono do analiz i prac studialnych, ktore poprzedzity opracowanie
ostatecznej koncepcji planu. W pracach koncepcyjnych rozwazono mozliwos¢ realizacji
zabudowy, pod katem nawigzania do istniejacej zabudowy poza granicami planu.
Ze wzgledu na zadania wtasne gminy, do ktorych gmina jest zobowigzana po uchwaleniu
planu, starano si¢ wywazy¢ wszystkie interesy, ktore wystgpuja w tej sprawie, tj. gminy,
wlasciciela dziatki objetej planem, mieszkancow gminy. Oprocz wywazenia interesow
wszystkich stron, kierowano si¢ réwniez wymogiem proporcjonalnosci, zwanym takze
zakazem nadmiernej ingerencji, ktory ,,0znacza koniecznos¢ zachowania proporcji
pomiedzy ograniczeniem danego konstytucyjnego prawa lub wolnosci (czyli natozonymi
na jednostke obcigzeniami), a zamierzonym celem (pozytywnym efektem) danej regulacji
prawnej. Wymog proporcjonalnosci oznacza koniecznos¢ wywazania dwoch dobr
(wartosci), ktorych peina realizacja jest niemozliwa” (por. J. Zakolska, Zasada
proporcjonalno$ci w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, Warszawa 2008, s. 27-
28). Podstawowa zasada roéwnosci wobec prawa wymaga wywazenia wszystkich
intereséw, jakie wystepuja w danej sprawie. — wyrok NSA sygn. Il OSK 1208/13.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego ksztaltuje
bowiem na przyszto$¢ stan prawny nieruchomo$ci nim objgtych i stanowi wyraz
ksztaltowania przez gming ladu przestrzennego na jej obszarze. Takim elementem
ksztattowania tadu przestrzennego jest za$ niewatpliwie wytyczanie przebiegu drég i innych
szlakow komunikacyjnych (nie ulega przy tym watpliwosci, iz w takiej sytuacji uchwata
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W sprawie planu miejscowego nie jest tozsama z uchwatg w sprawie zaliczenia danej drogi
do kategorii drog publicznych).

Po opracowaniu projektu planu poddano go procedurze opiniowania i uzgadniania.
W wyniku  zebranych  opinii  iuzgodnien  wprowadzono  niezb¢dne  zmiany.
Nastepnie skierowano projekt planu do wytozenia do publicznego wgladu. Wylozenie do
publicznego wgladu wraz z udostepnieniem projektu planu i dokumentacji na mocy art. 39,

W zwigzku z art. 54 ust. 2 uui$, miato miejsce w terminie od ................. r.do............ r.
Dyskusj¢ publiczng wyznaczono na ............ r., uwagi przyjmowano do................. r.
W ustawowym terminic wplyneto ......... uwag. W pracach nad miejscowym planem

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

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

— tereny osiedlencze mieszane,

— tereny zieleni krajobrazowej,

— teren cmentarza grzebalnego,

— teren cmentarza.

Na terenie osiedlenczym mieszanym ,, mozna sytuowac: budynki mieszkalne, garaze,
budynki gospodarcze, ustugowe, budynki infrastruktury spolecznej i techmicznej, obiekty
handlowe o powierzchni sprzedazy do 2000 m? obiekty rzemiesinicze, drobne hurtownie
| inne nieucigzliwe obiekty dzialalnosci gospodarczej, drogi wewnetrzne i lokalne. W ramach
zabudowy mieszkaniowej na terenach osiedlenczych mozna lokalizowac¢ budynki:
Jjednorodzinne i wielorodzinne”. Natomiast dla terenow zieleni krajobrazowej zapisano:
»rereny zieleni krajobrazowej — nalezg do nich wszystkie wydzielone tereny potozone wzdtuz
ciekow wodnych i zbiornikow wodnych. (...) Na tereny zieleni krajobrazowej sktadajq sie
fragmenty {gk i pol, zadrzewienia i zakrzaczenia naturalne, samosiewy, jak rowniez zielen
urzqdzona; na terenach zieleni krajobrazowej dopuszcza si¢ lokalizowanie Sciezek
rowerowych i pieszych, plazy, zaplecza sanitarnego, obiektow malej architektury, obiektow
sportowo-rekreacyjnych dla dzieci i mlodziezy wzbogacajqgcych funkcje rekreacyjng terenu
(..)".

Odno$nie cmentarzy w studium napisano m.in.: ,,fereny nalezy wyposazy¢ w pola
grzebalne, drogi prowadzgce do pol grzebalnych oraz zadrzewienia;, dopuszcza sie
lokalizowanie oprécz pol grzebalnych i drog dojazdowych do pol — miejsc postojowych dla
samochodow, matej architektury, budynkow obstugi i kaplic, punktow sprzedazy kwiatow
| zniczy; ponadto dla terenu cmentarza w granicach Il zmiany studium dopuszcza sig
lokalizowanie  kolumbarium; teren nalezy utrzymywacé jako teren zielony;, przy
zagospodarowaniu powierzchni grzebalnej i pol grzebalnych nalezy zachowaé wskazniki
| parametry okreslone przepisami odrebnymi”. W granicach Il zmiany studium, na terenie
cmentarza dopuszcza si¢ , wyznaczenie terenow obstugi komunikacyjnej z obiektami
towarzyszgcymi funkcji cmentarnej i terenow zieleni”.

Przedmiotowy plan przewiduje inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadah wtasnych gminy: wydzielenie 1 urzadzenie drog publicznych.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, wtym szerokopasmowej,
sg konsumowane poprzez zapisy o mozliwo$ci realizacji nowych sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej, z jednoczesnym zaopatrzeniem w media z istniejacych sieci. Teren
objety planem znajduje si¢ w granicach obszaru o zwartej strukturze funkcjonalno-
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przestrzennej i w granicach jednostki osadniczej. Ksztattowanie struktur przestrzennych na
tym terenie nastgpowalo przy uwzglednieniu dazenia do  minimalizowania
transportochtonnos$ci 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 calo§¢ wewnatrz obszaru, jak iz jego otoczeniem,
uwzglednia w  uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, S$rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. Utrzymano porzadek urbanistyczno-architektoniczny. Wymagania ochrony
srodowiska, w tym racjonalnego gospodarowania wodami, uwzgledniono kierujac si¢ zasada
zrownowazonego rozwoju. Wykluczono mozliwos¢ realizacji nowych przedsigwzieé
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego.
Ponadto wskazano na mozliwo$¢ stosowania odnawialnych zrodet energii. Ze wzgledu na
wniosek Powiatowego Konserwatora Zabytkoéw, w ktorym wzieto pod uwage planowane
przeznaczenie i odstgpiono od wyznaczania archeologicznej strefy ochrony konserwatorskie;j,
ustalenia w zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw
kulturowych, oraz dobr kultury wspodtczesnej sformutowano ogélnie. W planie uwzgledniono
potrzeby obronnosci panstwa. Zgodnie z wytycznymi organu wojskowego przyjeto wskazane
ograniczenia wysoko$ci. Przy formutowaniu zapisow uwzglgedniono ochrone zdrowia,
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych
mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 1062). Projektujac plan miejscowy uwzglgdniono
uniwersalne projektowanie, o ktorym mowa w ww. ustawie oraz w konwencji o prawach os6b
niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r. Plan zostal
zaprojektowany w taki sposob, aby byl uzyteczny dla wszystkich, w mozliwie najwigkszym
stopniu, bez potrzeby adaptacji lub specjalistycznego projektowania. W planie uwzgledniono
rowniez interes publiczny 1 prawo wilasnosci. Walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono
poprzez okreslenie zasad zagospodarowania.

Fragment przedmiotowego terenu zostal ujety w Analizie aktualno$ci studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego — przeprowadzonej na podstawie art.
32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktorej wyniki zostaly
zawarte w uchwale Rady Gminy Komorniki Nr LVIII/575/2018 z dnia 11 pazdziernika 2018
r. w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Komorniki oraz miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego obowigzujacych na terenie gminy Komorniki. W uchwale tej miejscowy plan,
ktory obowigzywat dla czeSci przedmiotowego obszaru, zostal uznany za czeSciowo
nieaktualny.

Przedstawiana uchwata spowoduje zwickszenie wydatkow gminy. Wplyw ustalen
projektu planu na budzet gminny zostat szczegdtowo przedstawiony w opracowaniu pt.
»Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu (...)”. Dokument ten byt
opracowany wraz z projektem planu i zainteresowani, na kazdym etapie procedury, w tym na
etapie wylozenia do publicznego wgladu, mogli si¢ z nim zapoznac.

Wobec wyczerpania procedury przewidzianej ww. przepisami prawa, projekt uchwaty
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeSci wsi Komorniki
w rejonie ulicy Cmentarnej, zostal skierowany przez Wojta Gminy Komorniki,
do przedstawienia Radzie Gminy Komorniki.

Zabezpieczenie interesOw gminy i jej mieszkancow oraz realizacja celéw wskazanych
w studium uzasadniajg uchwalenie przedmiotowego planu.
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