PROJEKT

UCHWALA NR ..../....[2018
RADY GMINY KOMORNIKI

w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Wiry w rejonie ulic: Komornickiej i Zespolowej.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z roku 2018, poz. 994) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z roku 2017, poz. 1073%), Rada
Gminy Komorniki uchwala, co nastepuje:

§1. 1. W zwigzku z wuchwalg Nr XXX/313/2017 Rady Gminy Komorniki
z dnia 19 stycznia 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Wiry w rejonie ulic: Komornickiej
i Zespotowej oraz po stwierdzeniu, ze ponizsze ustalenia nie naruszajg ustalen Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Komorniki,
uchwalonego uchwata Nr LI1/348/2010 Rady Gminy Komorniki z dnia
25 pazdziernika 2010 r., zmienionego uchwata Nr XXXV/355/2017 Rady Gminy
Komorniki z dnia 25 maja 2017 r. uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego czeSci wsi Wiry w rejonie ulic: Komornickiej i Zespotowej, zwany
dalej,,planem”.

2. Integralnymi czg¢$ciami uchwaty sa:

1) rysunek planu zatytulowany ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Wiry w rejonie ulic: Komornickiej i Zespotowej” opracowany w skali
1: 1000, na ktorym okreslone zostaly granice obszaru objetego opracowaniem
planu, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu
stanowigce zalacznik nr 2 do uchwaly;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadah wiasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych stanowigce zatacznik
nr 3 do uchwaty.

§2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
1) dziatce budowlanej - nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu
przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
2) obowigzujacej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ linie:

a) w ktorej jedna ze $cian projektowanego budynku musi by¢ umieszczona w co
najmniej 60% swojej dlugosci bez prawa jej przekraczania w Kierunku linii
rozgraniczajacej teren, za wyjatkiem:

— okapéw dachow, gzymsow, balkonow, schodéow wysunigtych poza t¢ lini¢ nie
wiecej niz 1,3 m,

! zmiany wymienionej uchwaty zostaty ogtoszone w Dz. U. z roku 2017, poz. 1566.



— wiatrotapéw, schodow zewnetrznych, pochylni wysunig¢tych poza te lini¢ nie
wigcej niz 2,0 m na terenie oznaczonym symbolem MW,
— szybow windowych wysunietych poza te lini¢ nie wigcej niz 3,0 m na terenie
oznaczonym symbolem MW,
b) ktorg dla towarzyszacych budynkow gospodarczo — garazowych, wiat nalezy
traktowac jako nieprzekraczalng lini¢ zabudowy;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec lini¢ okreslajaca
najmniejszg odleglto$¢ zewnetrznej Sciany budynku lub wiaty od linii
rozgraniczajacej terenu z dopuszczeniem wysuniecia poza t¢ linie na odlegtos¢ nie
wiekszg niz 1,3 m okapow dachoéw, gzymsow, balkondw oraz nie wigkszg niz 2,0
m schodow zewngtrznych i pochylni, z zachowaniem przepiséw odrgbnych;

4) powierzchni catkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ sumg¢ powierzchni
catkowitych wszystkich kondygnacji, w tym piwnic, poddaszy i tarasow,
mierzonych po obrysie zewngtrznym $cian wszystkich budynkow 1 wiat
zlokalizowanych na dzialce budowlanej, z uwzglgdnieniem tynkéw, oktadzin i
balustrad;

5) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ dziatki
budowlanej zajeta przez wszystkie zlokalizowane na dziatce budynki, wyznaczong
przez rzut pionowy zewngtrznych krawedzi $cian kazdego budynku na
powierzchni¢ terenu;

6) budynku mieszkalno — ustugowym - nalezy przez to rozumie¢ budynek, w ktérym
wyodrebniono nie wigcej niz jeden lokal mieszkalny i co najmniej jeden lokal
ustlugowy o powierzchni nie mniejszej niz 30% powierzchni catkowitej budynku;

7) budynku gospodarczo - garazowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek
gospodarczy, budynek gospodarczy z wydzielong przestrzeniag dla celow
garazowania pojazdoéw samochodowych lub garaz;

8) dachu ptaskim - nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci
dachowych nie przekraczajacym 12°.

§3. Na obszarze objetym planem ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terenu:
1) U/MN - teren zabudowy ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) MW — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
3) U — teren zabudowy ustugowe;j;
4) MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
5) KDL - teren drogi publicznej - lokalne;j.

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

1) lokalizacje budynkéw oraz wiat zgodnie z obowigzujacymi i nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy okreslonymi na rysunku planu, dla ktérych w granicach obszaru
objetego planem dopuszcza si¢ wysunigcia poza linie zabudowy zgodnie z §2 pkt 2 i
3

2) zakaz lokalizacji budynkéw gospodarczo - garazowych i wiat o $§cianach wykonanych
z blachy lub przeset prefabrykowanych betonowych oraz obiektow i budynkéw
tymczasowych, z wyjatkiem obiektow zaplecza budowy na czas ich realizacji;

3) dopuszczenie lokalizacji nowych obiektow infrastruktury technicznej poza
nieprzekraczalnymi i obowigzujgcymi liniami zabudowy;

4) dopuszczenie realizacji kondygnacji podziemnych po uprzednim przeprowadzeniu
badan gruntowo — wodnych, ktorych wyniki pozwolg na realizacj¢ inwestycji na



przedmiotowym terenie;

5) dla budynkéw zlokalizowanych na dziatkach naroznikowych dopuszcza sie
usytuowanie budynkéw wzgledem jednej wybranej obowigzujacej linii zabudowy,
przy czym druga obowigzujaca lini¢ zabudowy nalezy traktowaé jak
nieprzekraczalng linig zabudowy;

6) dla istniejgcych budynkow zlokalizowanych przed wyznaczonymi liniami zabudowy
zachowanie, przebudowe i remonty, bez mozliwosci rozbudowy w obszarze przed
wyznaczonymi liniami zabudowy oraz przy zachowaniu pozostatych ustalen planu;

7) dopuszczenie zachowania istniejacej zabudowy o parametrach innych niz wynikajace
z ustalen planu z dopuszczeniem nadbudowy, przebudowy i remontu tych obiektow
oraz zmiany sposobu uzytkowania, na zasadach zgodnych z ustaleniami tego planu;

8) dla istniejacych budynkow dopuszczenie zachowania dachow posiadajacych
geometri¢ inng niz wskazana w ustaleniach planu przy rozbudowie, przebudowie i
zmianie sposobu uzytkowania budynku;

9) obowiazek realizacji pokrycia dachu w odcieniach koloru czerwonego, bragzowego
lub grafitowego.

§5. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody 1 krajobrazu ustala si¢:

1 Nakaz zachowania dopuszczalnych pozioméw hatasu wynikajacych z przepisow
odrebnych:

1) dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) jak dla terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

2) dla terenu zabudowy ustlugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(U/MN) jak dla terenow mieszkaniowo - ustugowe;j,

3) dla terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) jak dla terenow
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego.

2. Nakaz prowadzenia gospodarki odpadami zgodnie z regulaminem utrzymania
czystosci 1 porzadku na terenie gminy oraz przepisami odrebnymi.

3. Dopuszczenie zagospodarowania mas ziemnych powstatych podczas prowadzenia
rob6t budowlanych na dzialce budowlanej lub ich wywodz zgodnie z przepisami
odrebnymi.

4. Wszelkie oddziatywania zwigzane z prowadzong dzialalnoscia nie moga:

1) powodowaé przekroczenia standardow jakosci Srodowiska, w szczegoélnosci w
zakresie hatasu oraz zanieczyszczen pylowych i gazowych wprowadzanych do
powietrza, takze poza granicami terenu, do ktorego zarzadzajacy posiada tytut
prawny;

2) negatywnie oddziatywac¢ na jako$¢ wod podziemnych.

5 Pozyskiwanie energii cieplnej przy zastosowaniu paliw charakteryzujacych sig
najnizszymi wskaznikami emisyjnymi, spalanych w urzadzeniach o wysokim stopniu
sprawnosci; dopuszcza si¢ stosowanie ogrzewania gazowego, elektrycznego oraz
systemOw wykorzystujacych zrédta odnawialne, w szczegoélnosci kolektory
stoneczne.

6. Zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na §rodowisko, za wyjatkiem lokalizacji inwestycji celu publicznego.

§6. W zakresie zasad ksztaltowania krajobrazu: nie podejmuje si¢ ustalen.



§7. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspotczesnej: nie podejmuje si¢ ustalen.

§8. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:
nie podejmuje si¢ ustalen.

§9. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu:
1. Dla terenu zabudowy ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
oznaczonego na rysunku planu symbolem U/MN, ustala si¢:

1) lokalizacje budynku mieszkalnego jednorodzinnego, mieszkalno — ustugowego
lub ustugowego;

2) lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jako wolnostojacej lub blizniaczej;

3) dopuszczenie lokalizacji budynkéw gospodarczo — garazowych oraz wiat
bezposrednio przy granicy z dziatka sgsiednia;

4) dopuszczenie lokalizacji budynkow gospodarczo-garazowych o lacznej
powierzchni zabudowy nie przekraczajacej 60,0 m?, wiat, obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej, obiektow matej architektury, parkingdéw, dojs¢ i
dojazdow;

5) minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki — 500,0 m?;

6) powierzchni¢ zabudowy — maks. 40% powierzchni dziatki budowlanej;

7) intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni caltkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j:

a) min. 0,1,
b) maks. 1,2;

8) powierzchnig biologicznie czynng — min. 20% powierzchni dziatki
budowlanej;

9) wysokos¢:

a) budynku mieszkalnego, mieszkalno — ustugowego, ustugowego: maks. 12,0
m,

b) budynku gospodarczo — garazowego, wiaty: maks. 5,0 m w przypadku
realizacji dachu dwuspadowego lub wielospadowego, maks. 4,0 m
w przypadku realizacji dachu ptaskiego,

10) geometria dachow:

a) dla budynkoéw mieszkalnych, mieszkalno — ustugowych lub ustugowych:
dachy dwuspadowe lub wielospadowe 0 potaciach symetrycznych,

b) dla budynkow gospodarczo — garazowych: dachy dwuspadowe Ilub
wielospadowe 0 potaciach symetrycznych lub dachy ptaskie,

11) nachylenie gtdéwnych potaci dachowych:

a) dla budynkéw mieszkalnych, mieszkalno — ustugowych lub ushugowych:
30° - 45°,

b) dla budynkéw gospodarczo — garazowych, wiat: do 30° w przypadku
realizacji dachow dwuspadowych, wielospadowych,

12) zasady obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej — zgodnie
z §13;

13) wskaznik ilosci miejsc parkingowych — min. 1 miejsce na kazdy lokal
mieszkalny oraz min. 1 miejsce na kazde rozpoczete 250 m? powierzchni
uzytkowej, przy czym powierzchnia ta dotyczy czesci budynkow, dla ktérych



realizowana jest podstawowa funkcja, z wylaczeniem powierzchni
magazynowych, garazy, zapleczy 1 komunikacji wewnetrzne;.

2. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczonego na rysunku planu
symbolem MW, ustala sie:

1) lokalizacj¢ na jednej dzialce budowlanej nie wiecej niz jednego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego;

2) lokalizacje nie wiecej niz jednego budynku gospodarczo — garazowego dla
kazdego lokalu mieszkalnego;

3) dopuszczenie lokalizacji budynkéw gospodarczo — garazowych, wiat
bezposrednio przy granicy z dziatkg sasiednia;

4) dopuszczenie lokalizowania budynkow gospodarczo - garazowych, obiektoéw i
urzadzen infrastruktury technicznej, obiektéw matej architektury, parkingow,
dojs¢ i dojazdow;

5) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki — 2000,0 m?;

6) powierzchnia zabudowy: maks. 25% powierzchni dziatki budowlanej;

7) intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j:

a) min. 0,6,
b) maks. 0,8;

8) powierzchnia biologicznie czynna — min. 25% powierzchni dziatki
budowlanej;

9) wysokos¢ zabudowy:

a) budynku mieszkalnego: maks. 10,0 m,
b) budynku gospodarczo — garazowego, wiat: maks. 4,0 m;
10) geometria dachow:
a) budynku mieszkalnego: dachy ptaskie,
b) budynku gospodarczo — garazowego, wiat: dachy ptaskie lub spadziste;

11) zasady obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej — zgodnie
z §13;

12) wskaznik ilosci miejsc parkingowych — min. 2 miejsca dla kazdego lokalu
mieszkalnego.

3. Dla terenu zabudowy ustugowej, 0znaczonego na rysunku planu symbolem U, ustala

sig:
1)
2)

3)

4)
5)
6)

7)

8)

lokalizacje obiektow ustugowych;

dopuszczenie lokalizacji obiektow 1 urzadzen infrastruktury technicznej,
obiektow matej architektury, parkingdow, dojs¢ i dojazdow,

zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ w zakresie skupu i1 sktadowania surowcow
wtérnych, odpadéw oraz sprzedazy uzywanych czeSci 1 akcesoriow do
pojazdéw mechanicznych,

minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 900,0 m2,

powierzchnie zabudowy: maks. 45% powierzchni dziatki budowlanej,
intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej:

a) min. 0,1,

b) maks. 1,5,

powierzchnie terenu biologicznie czynng — min. 30% powierzchni dziatki
budowlanej,

wysokos$¢ zabudowy:



a) budynku ustugowego: maks. 12,0 m w przypadku realizacji dachu
dwuspadowego lub wielospadowego, maks. 8,0 m w przypadku realizacji
dachu ptaskiego,

b) budynku gospodarczo — garazowego, wiat: maks. 5,0 m w przypadku
realizacji dachu dwuspadowego lub wielospadowego, maks. 40 m w
przypadku realizacji dachu ptaskiego,

9) geometric dachéw — dachy dwuspadowe, wielospadowe 0 potaciach
symetrycznych lub dachy ptaskie,

10) nachylenie glownych potaci dachéw dwuspadowych lub wielospadowych:
30 ° - 45°

11) obstuge w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z §13;

12) wskaznik ilo$ci miejsc parkingowych — min. 1 miejsce na kazde rozpoczete 250
m? powierzchni uzytkowej, przy czym powierzchnia ta dotyczy czesci
budynkoéw, dla ktérych realizowana jest podstawowa funkcja, z wylaczeniem
powierzchni magazynowych, garazy, zapleczy i komunikacji wewngtrznej.

4. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego na rysunku planu
symbolem MN, ustala sig:

1) lokalizacje na jednej dzialce budowlanej nie wigcej niz jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego;

2) lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jako wolnostojace;j;

3) dopuszczenie lokalizacji bezposrednio przy granicy z dziatka sgsiednig
budynkoéw gospodarczo — garazowych niepotaczonych z budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym;

4) dopuszczenie lokalizacji budynkow gospodarczo-garazowych o tacznej
powierzchni zabudowy nie przekraczajacej 50,0 m? obicktow i urzadzen
infrastruktury technicznej, obiektow malej architektury, parkingéw, dojs¢ i
dojazdow;

5) minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki — 600,0 m?;

6) powierzchni¢ zabudowy — maks. 25% powierzchni dziatki budowlanej;

7) intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j:

a) min. 0,1,

b) maks. 0,75;

8) powierzchnie biologicznie czynng — min. 60% powierzchni dziatki
budowlanej;

9) wysokos¢ zabudowy:

a) budynku mieszkalnego: maks. 9,0 m,

b) budynku gospodarczo — garazowego: maks. 5,0 m w przypadku realizacji
dachu dwuspadowego lub wielospadowego, maks. 4,0 m w przypadku
realizacji dachu ptaskiego,

10) geometria dachow:

a) budynku mieszkalnego: dachy dwuspadowe lub dachy wielospadowe o
potaciach symetrycznych lub dachy ptaskie,

b) budynku gospodarczo - garazowego: dachy dwuspadowe, wielospadowe o
potaciach symetrycznych lub dachy ptaskie;

11) nachylenie gtownych dachow dwuspadowych lub wielospadowych:

a) dla budynkoéw mieszkalnych, mieszkalno — ustugowych lub ustugowych:
35° - 45° w przypadku realizacji dachow dwuspadowych, wielospadowych,

b) dla budynkéw gospodarczo — garazowych, wiat: do 35° w przypadku
realizacji dachow dwuspadowych, wielospadowych,



12) zasady obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej — zgodnie
z §13;
13) wskaznik iloéci miejsc parkingowych — min. 2 stanowisko na kazdy lokal
mieszkalny.
5. Ustalenia dla terenu drogi publicznej — lokalnej, oznaczonego na rysunku planu
symbolem KDL, ustala sie:
1) przeznaczenie terenu - teren drogi publicznej — lokalnej.
2) warunki zabudowy i sposob zagospodarowania terenu:

a) teren oznaczony symbolem KDL stanowi poszerzenie istniejacej drogi
zlokalizowanej poza obszarem opracowania planu;

b) szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu;

C) przestrzen drogi moze stuzy¢ do prowadzenia sieci uzbrojenia technicznego,
lokalizacji obiektow 1 urzadzen infrastruktury technicznej oraz miejsc
postojowych.

3) zasady obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej — zgodnie z

§13.

§10. W =zakresie granic 1 sposoboéw zagospodarowania terenéw  lub  obiektéw
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenow
gorniczych, a takze obszaréw szczegbdlnego zagrozenia powodzig oraz obszarow osuwania
si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, ustala si¢ zgodnie
z przepisami odrebnymi: ochrone udokumentowanego zloza wggla brunatnego
,Mosina” WB 768 zlokalizowanego w obszarze objetym planem;

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

1 Nie ustala si¢ terenéw do objecia scaleniem i podzialem, zgodnie z przepisami
odrgbnymi.

2. Ustala si¢ szczegdtowe zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci zgodnie z
okreslonymi w planie minimalnymi powierzchniami dziatek budowlanych, przy
czym:

1) szerokosci frontu nowo wydzielanych dziatek:
a) dla terenu zabudowy ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(U/MN): nie mniejsza niz 10,0 m;
b) dla terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW): nie mniejsza niz
45,0 m;
c) dla terenu zabudowy ustugowej (U): nie mniejsza niz 20,0 m;
d) dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN): nie mniejsza niz
20,0 m;
2) kat potozenia granic dzialek w stosunku do przyleglego pasa drogowego 70 -
90°, z dopuszczeniem odstgpstwa w miejscach tukéw drog lub na zakonczeniach
dojazdow.

§12. W zakresie szczeg6lnych warunkow zagospodarowania terendw 0raz ograniczenia
w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy ustalasie:

1. Nakaz zglaszania do wlasciwego organu lotniczego przed wydaniem decyzji o

pozwoleniu na budowe zabudowy o wysokosci rownej i wyzszej od 50 m nad poziom



terenu.

Ochrong¢ wod podziemnych ze wzgledu na potozenie terenu objetego planem w
granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 144 , Wielkopolska Dolina
Kopalna” poprzez stosowanie rozwigzan technicznych i technologicznych
uwzgledniajacych wymogi ochrony wéd podziemnych.

Zakaz lokalizacji sktadowisk odpadow, punktéw selektywnej zbiorki odpadow,
stacji przeladunku odpadéw, sypkich materialdw budowlanych oraz punktow
sprzedazy uzywanych czgsci karoserii i akcesoriow do pojazdow mechanicznych.

§13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej ustala sig:

1
2.

3.

o~

8.

9.

Obstluge komunikacyjng wszystkich terenéw z przyleghtych drog publicznych.
Obowigzek zapewnienia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa Stosownie do przepiséw odrgbnych.

Dopuszczenie  lokalizacji  sieci  wodociggowej,  kanalizacyjnej,  gazowe;j,

elektroenergetycznej i telekomunikacyjne;j.

Zaopatrzenie w wodg - z istniejgcego uktadu sieci wodociagowe;.

W zakresie odprowadzania i unieszkodliwiania §ciekow:

1) odprowadzanie $ciekow komunalnych do sieci kanalizacji sanitarne;j;

2) odprowadzenie Sciekow z obiektow ustugowych moze nastgpi¢ do sieci kanalizacji
sanitarnej po spetnieniu wymogéw wynikajacych z przepisow odrebnych, w tym
ewentualnej koniecznos$ci podczyszczenia sciekdw do odpowiednich parametrow.

W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych - odprowadzanie wod

opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej lub zagospodarowanie wod

opadowych i roztopowych na wtasnej dziatce bez naruszenia interesu 0sob trzecich, w

tym w szczegolnosci odprowadzenie na wlasny teren nieutwardzony, do dotdéw lub

studni chlonnych oraz stosowanie nawierzchni przepuszczalnych, zgodnie z

przepisami odrebnymi.

W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

1) zachowanie istniejgcej infrastruktury elektroenergetycznej dystrybucyjnej;

2) lokalizacje nowych odcinkow sieci elektroenergetycznej jako kablowych,
podziemnych;

3) dopuszcza si¢ wykorzystanie odnawialnych zrodet energii 0 mocy mikroinstalacji
oraz zasilanie z istniejacych i planowanych sieci elektroenergetycznych.

W zakresie sieci gazowej — powigzanie terenu objetego planem z istniejacym i

projektowanym uktadem sieci gazowej.

W zakresie sieci telekomunikacyjnej — zachowanie, modernizacje i rozbudowg

istniejacej sieci telekomunikacyjne;.

10. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng stosowanie indywidualnych systemow

grzewczych, w ktorych beda wykorzystywane paliwa ptynne, gazowe lub stale
charakteryzujace si¢ niskimi wskaznikami emisji, energia elektryczna lub energia
odnawialna, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§14. W  zakresie sposobow [ terminow tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw — nie podejmuje si¢ ustalen.

§15.

Ustala si¢ stawke, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i



zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci ....%.

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

§17. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.



UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR ..../..../2018

Uchwata Nr XXX/313/2017 Rady Gminy Komorniki z dnia 19 stycznia 2017 r.
przystapiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci
wsi Wiry w rejonie ulic: Komornickiej i Zespotowe;.

Dla przedmiotowego obszaru obowigzuje ,miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego czesSci wsi Wiry w obszarze terenow zainwestowanych” uchwalony uchwata
Rady Gminy Komorniki nr X1X/126/2004 z dnia 29 marca 2004 r.

Celem przystgpienia do opracowania jest zmiana parametrow zabudowy i
ograniczenie jej nadmiernej intensyfikacji.

W studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Komorniki przedmiotowy teren opisany jest jako tereny osiedlencze mieszane.

Procedura sporzadzania planu miejscowego przeprowadzona zostata w trybie ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1073 ze zm.).

Stosownie do art. 17 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
ogloszono w prasie iprzez obwieszczenie o podjeciu uchwaly o przystapieniu do
sporzadzenia planu, okreslajgc forme, miejsce 1 termin sktadania wnioskow do planu, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami. O podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu
zawiadomiono takze na pi$mie instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania.
Po zebraniu wnioskow od instytucji i organdw do tego upowaznionych, przystapiono do ich
rozpatrzenia oraz analiz i1 prac studialnych, ktére poprzedzitly opracowanie ostatecznej
koncepcji planu.

W trakcie procedury Wojt Gminy Komorniki wystapit rowniez na podstawie art. 53 oraz
art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2017 r., poz. 1405 ze zm.) do Regionalnego Dyrektora Ochrona
Srodowiska w Poznaniu oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Poznaniu
o uzgodnienie zakresu 1 stopnia szczegotowosci informacji zawartych w prognozie
oddziatywania projektu planu na srodowisko.

Opracowany projekt miejscowego planu uwzglednia aspekty Srodowiskowe, a takze
funkcjonalno — przestrzenne. Przyjete rozwigzania sg zgodne z postulatami zgtaszanymi przez
wlascicieli nieruchomos$ci polozonych w granicach opracowania, przy jednoczesnej
zgodnos$ci z zapisami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Komorniki. Uwzgledniajg rowniez istniejacy sposob zagospodarowania terenu. Dla
nowej zabudowy przewidzianej do realizacji na niezabudowanych nieruchomos$ciach
zaproponowano parametry nawigzujace do istniejacej zabudowy, jak i1 konfiguracji terenu.

Po zaopiniowaniu projektu przez Gminng Komisj¢ Urbanistyczno — Architektoniczng
Wojt Gminy Komorniki wystapit do organdw wymienionych w art. 17 pkt 6 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym o zaopiniowanie i uzgodnienie sporzadzanego
projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko.

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

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



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

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

Stad tez odnoszac si¢ do w/w aspektow nalezy stwierdzi¢ co nastepuje:

Przeznaczeniem, jakie przewidziano dla terenu objetego przedmiotowym planem jest:
zabudowa mieszkaniowa — zarowno jednorodzinna, jak i wiclorodzinna, zabudowa ustugowa.
Wyznaczono rowniez teren, na ktorym moze zosta¢ zrealizowana zabudowa ustugowa lub
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Na rysunku planu wprowadzono nastg¢pujace oznaczenia symbolizujace przeznaczenie
terenOw:

U/MN - teren zabudowy ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

MW — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

U — teren zabudowy ustugowe;;

MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

KDL — teren drogi publicznej — lokalnej.

W projekcie uwzgledniono réwniez poszerzenie ulicy Zespolowej oznaczone jako
KDL. Obsluga komunikacyjna realizowana bedzie w oparciu o t¢ droge oraz ulice
Komornickg — droge powiatowa.

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne 1 krajobrazowe zostaly uwzglednione poprzez okreslenie powierzchni
zabudowy, intensywnos$ci zabudowy, udzialu powierzchni biologicznie czynnej. Ustalono
rowniez wysokos$ci dla projektowanej zabudowy, rodzaj i geometrie dachow 1 ich pokrycie.
Parametry dla nowej zabudowy zostaty okreslone w nawigzaniu do istniejgcej zabudowy tak,
aby jej forma stanowita kontynuacj¢ istniejacej struktury przestrzennej tej czgsci
miejscowosci Wiry, a gabaryty 1 wyglad architektoniczny uwzgledniaty konfiguracje terenu.
Efektywne wykorzystanie przestrzeni oraz jej walorow ekonomicznych zapewniono poprzez
taki podziat funkcjonalny obszaru opracowania, aby wykorzysta¢ korzysci wynikajace z jego
polozenia oraz umozliwi¢ wlascicielom dziatek realizacje zamierzen inwestycyjnych.

Wymagania ochrony $srodowiska zachowano poprzez ustalenia dotyczace zaopatrzenia
w energi¢ cieplng przy zastosowaniu paliw charakteryzujacych si¢ najnizszymi wskaznikami
emisyjnymi, spalanych w urzadzeniach o wysokim stopniu sprawnosci. Dopuszczono réwniez
stosowanie ogrzewania gazowego oraz systemow wykorzystujacych zrodta odnawialne, w
szczegoOlnosci kolektory stoneczne. Uwzgledniono rowniez wystepowanie
udokumentowanego zloza wegla brunatnego ,,Mosina” oraz zasobow wod podziemnych
zgromadzonych w zasiggu Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 144 ,,Wielkopolska
Dolina Kopalna”. Ponadto, w planie zakazano lokalizacji nowych przedsigwzie¢ mogacych
zawsze znaczaco 1 potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, za wyjatkiem
lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Z uwagi na brak obiektow zabytkowych w granicach opracowania nie zawarto w
projekcie wymagan z zakresu ochrony dziedzictwa kulturowego.

Potrzeby obronno$ci i bezpieczefstwa panstwa uwzgledniono poprzez dokonanie
uzgodnienia projektu planu z wihaSciwymi instytucjami zajmujacymi si¢ obronnoscig i
bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zostaty zrealizowane poprzez
uwzglednienie przebiegu istniejacych sieci uzbrojenia terenu oraz okre$lenie zasad ich
modernizacji, a takze rozbudowy i1 budowy nowych sieci infrastruktury techniczne;.
Uwzgledniono konieczno$¢ rozwoju systemow komunikacji i1 przewidziano potrzebe
poszerzenia ulicy Zespotowej. Rezerwa terenu pod to poszerzenie na rysunku planu zostata
opisana symbolem KDL.



Poprzez ogloszenie w miejscowe] prasie oraz poprzez zamieszczenie obwieszczenia
na urzedowej tablicy ogloszen oraz stronie internetowej urzedu zrealizowano wymog
zapewnienia udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej. Dziatania te
zapewnity jasnos¢ 1 przejrzystos¢ procedur planistycznych.

Przy sporzadzaniu projektu planu wzieto pod uwage potrzeby interesu publicznego
oraz interesy prywatne, w tym prawo wiasnosci. Opracowanie projektu poprzedzone zostato
analiza wtasnosciowa. Podczas ustalania przeznaczenia terenu rozpatrzono wnioski, ktore
wptynety w odpowiedzi na zawiadomienie o przystagpieniu do opracowywania planu.
Uwzgledniono wnioski instytucji wiasciwych do opiniowania i uzgadniania planu w takim
zakresie, w jakim byto to mozliwe ze wzgledu na obowigzujace przepisy. Projekt uwzglednia
rowniez interesy gminy, poprzez uwzglednienie jej zamierzen planistycznych.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie miato
wplyw na finanse publiczne. Na skutek uchwalenia przeznaczenie terenu nie ulegnie
zasadniczej zmianie (nastgpi usci§lenie wskaznikoéw zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz ustalenie przeznaczenia terenu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w miejscu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ustalonej w dotychczas obowigzujacym planie). W
przypadku zbycia terenu w ciggu pieciu lat od dnia, w ktérym plan miejscowy stat si¢
obowigzujacy 1 W przypadku ustalenia potencjalnego wzrostu wartosci terenu, nie zaistnieje
wiec mozliwo$¢ pobrania optaty ztytulu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci. Nowymi
dochodami gminy wynikajacymi z ustalen planu beda podatki od nieruchomosci na terenach,
ktore sg przewidziane do zabudowy. Jednocze$nie przewiduje si¢, ze wystapia nowe wydatki,
bedace konsekwencjg uchwalenia planu, z uwagi na zaprojektowane poszerzenie drogi
publicznej (ul. Zespotowej), pod budowe ktorego konieczne bedzie wykupienie gruntow.

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Komorniki przyjeta uchwala
Nr LIV/476/2014 Rady Gminy Komorniki z dnia 23 pazdziernika 2014 r. w sprawie
stwierdzenia  aktualnosci  studium  uwarunkowan 1ikierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy Komorniki oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wskazuje, ze ,,miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze$ci wsi
Wiry w obszarze terendw zainwestowanych” uchwalony uchwata Rady Gminy Komorniki nr
XIX/126/2004 z dnia 29 marca 2004 r. wymaga cz¢$ciowej aktualizacji.



