w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
wsi Plewiska w rejonie ulicy Wolczynskiej

Na podstawie art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz.U. 2022 poz. 503 ze zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt
5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40)
Rada Gminy Komorniki uchwala, co nastepuje:

§ 1.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czg¢sci wsi Plewiska
w rejonie ulicy Wolczynskiej, zwany dalej planem, po stwierdzeniu, ze nie narusza on
ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Komorniki, uchwalonego uchwata Nr LII/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. , uchwatg Nr XXVI11/242/2020 Rady Gminy Komorniki
z dnia 24 wrzesnia 2020 r. oraz uchwata Nr LXI11/544/2022 Rady Gminy Komorniki z
dnia 15 grudnia 2022 r.

2. Integralnymi czg¢$ciami uchwaty sa:

1) rysunek planu, zatytutowany ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Plewiska w rejonie ulicy Wotczynskiej”, opracowany w skali 1:1000
wraz z wyrysem ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Komorniki, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty;

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

3) rozstrzygnigcie Rady Gminy Komorniki o sposobie realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wtasnych gminy, oraz o zasadach
ich finansowania, stanowigce zatacznik nr 3 do uchwaly;

4) dokument elektroniczny zawierajacy dane przestrzenne, stanowigce zatacznik nr 4
do uchwaty.

§ 2. llekro¢ w dalszych przepisach uchwaly jest mowa o:

1) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktorego potacie sg nachylone pod
katem nie wickszym niz 12"

2) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang, zgodnie
Z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

3) elewacji o wysokich walorach architektonicznych — nalezy prze to rozumieé
elewacj¢ zaprojektowang estetycznie w sposob podkreslajacy charakter budynku,
wtym zakomponowany uklad otworow okiennych lub drzwiowych,
z zastosowaniem szlachetnych materiatéw wykonczeniowych, oraz z preferencja
dla zastosowania detalu architektonicznego; na elewacji o wysokich walorach
architektonicznych nie stosuje si¢ wykonczenia $cian z blachy trapezowej lub
falistej;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okreslajaca
obszar na ktorym dopuszcza sie lokalizacj¢ budynkéw lub wiat, z dopuszczeniem



5)

6)

7)

8)

9

10)

11)

wysunigcia poza t¢ lini¢ na odlegto$¢ nie wiekszg niz 1,3 m okapow, gzymsow,

balkonéw, zadaszen, taraséw | schodow zewngtrznych, z zachowaniem przepiséw

odrebnych,;

obowigzujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec¢ lini¢, na ktorej nakazuje

si¢ usytuowanie nie mniej niz 50% zewngtrznej S$ciany nowego budynku,

z dopuszczeniem wysunigcia poza te lini¢ na odlegto$¢ nie wigkszg niz 1,3 m

okapow, gzymsow, balkonow, galerii, gankow, tarasoéw 1 schodow zewnetrznych,

z zachowaniem przepiséw odrgbnych,

ogrodzeniach azurowych - nalezy przez to rozumie¢ ogrodzenia, w ktoérych

powierzchnia pelna ogrodzenia zajmuje nie wiecej niz 50% calej powierzchni

ogrodzenia;

powierzchni calkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ sume¢ powierzchni

calkowitej wszystkich kondygnacji we wszystkich budynkach zlokalizowanych na

dzialce budowlanej;

powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ sume¢ powierzchni zabudowy

wszystkich budynkow i wiat, zlokalizowanych na dzialce budowlanej, wyrazona

procentowo w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej, z tym Ze:

a) powierzchnia zabudowy budynkéw - o0znacza powierzchni¢ wszystkich
budynkow, wyznaczong przez rzut prostokatny zewnetrznych nadziemnych
krawedzi $cian wszystkich budynkéw w stanie wykonczonym na
powierzchni¢ terenu, wyrazong procentowo w stosunku do powierzchni
dziatki budowlane;j,

b) powierzchnia zabudowy wiat — oznacza powierzchni¢ wszystkich wiat,
wyznaczong pPo ich zewnetrznym obrysie, wyrazong procentowo w stosunku
do powierzchni dziatki budowlanej;

tablicach informacyjnych — nalezy przez to rozumie¢ elementy systemu

informacji gminnej, tablice z nazwa ulicy, numer poses;ji, tablice informujace

0 zasadach funkcjonowania terenéw zieleni, tablice z oznaczeniem przylaczy

urzadzen technicznych;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreSlonym rodzaju przeznaczenia,

wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi, kolorem i symbolem

literowym lub cyfrowo-literowym,

zieleni izolacyjnej - nalezy przez to rozumie¢ pas zwartych nasadzen w formie

drzew i krzewow, z ktorych przynajmniej 50% stanowig rosliny zimozielone oraz

o wysokosci w momencie wykonywania nasadzen nie mniejszej niz 1 m.

§ 3. Ustala si¢ nastepujace przeznaczenie terenow, oznaczonych na rysunku planu
symbolami:
1) tereny ustug lub produkcji przemystowej lub sktadow i magazyndéw , oznaczone

symbolami: 1U-PP-PS, 2U-PP-PS, 3U-PP-PS, 4U-PP-PS, 5U-PP-PS;

2) teren drogi zbiorczej, oznaczony symbolem KDZ;

3) teren drogi lokalnej, oznaczony symbolem KDL,

4) tereny drog dojazdowych, oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD;

5) tereny zieleni urzadzonej, oznaczone symbolami: 1ZP, 2ZP, 3ZP, 4ZP;

6) teren wod powierzchniowych $rodlgdowych lub zieleni urzadzonej, oznaczony

symbolem WS-ZP;

7) teren elektroenergetyki, oznaczony symbolem IE.

§ 4. W zakresie zasad ochrony 1 ksztattowania tadu przestrzennego ustala sig:



1)

2)

3)

4)

5)

6)

sytuowanie budynkéw oraz wiat zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu
obowigzujacymi i nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, przy czym dopuszcza
sie:

a) traktowanie obowigzujacych linii zabudowy jak nieprzekraczalnych linii

zabudowy dla:

—wiat,
—obiektow infrastruktury technicznej,
—rozbudowy istniejacych budynkéw odsunietych od obowigzujacych linii

zabudowy w glab dziatki,

b) na dziatkach naroznych lokalizacj¢ budynku zgodnie z jedng wybrang

obowigzujaca linig zabudowy oraz traktowanie pozostalych obowigzujacych
linii zabudowy jak nieprzekraczalnych linii zabudowy,

c) dopuszczenie lokalizacji zabudowy w glebi dziatki dopiero po wyczerpaniu

mozliwosci lokalizacji zgodnie z obowigzujacymi liniami zabudowy,
zakaz lokalizacji przed obowigzujacymi i nieprzekraczalnymi liniami zabudowy
wolnostojacych instalacji fotowoltaicznych oraz innych kubaturowych obiektow
budowlanych, za wyjatkiem: ogrodzen, obiektéw matej architektury,
kontenerowych stacji transformatorowych i rozdzielni elektroenergetycznych,
kontenerowych  centrali  telefonicznych, stacji tadowania samochodoéw
elektrycznych oraz obiektow, o ktorych mowa w § 6 pkt 1,
dla budynkow istniejacych dopuszcza sie:
a) zachowanie, przebudowe, nadbudowe i rozbudowe, przy czym dla
rozbudowy i nadbudowy nakazuje si¢ zachowanie ustalen niniejszego planu,
b) zachowanie dotychczasowej geometrii dachow przy rozbudowie
i nadbudowie;
dopuszczalng kolorystyke elewacji, realizowang na nie mniej niz 80%
powierzchni $cian:
a) odcienie: bieli, szarosci, grafitu, bezu,
b) naturalne kolory: materiatu ceramicznego, kamienia lub drewna;
nakaz realizacji elewacji o wysokich walorach architektonicznych na §cianach
frontowych budynkéw, stycznych do obowigzujace;j linii zabudowy;
zakazuje si¢ lokalizacji nowej zabudowy na dzialkach niespelniajacych

parametrow minimalnej powierzchni dziatki okreslonej w planie, z wyjatkiem

dziatek powstatych przed wejSciem w Zycie niniejszego planu.

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

1)
2)
3)

4)

5)

gospodarowanie i gromadzenie odpadéw zgodnie z regulaminami utrzymania
czystosci 1 porzadku obowigzujacymi na terenie gminy i przepisami odrgbnymi;
stosowanie ograniczen 1 zakazoOw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych
nastepuje spalanie paliw, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

zakaz stosowania piecOw 1 trzonéw kuchennych na paliwa statle dla nowych
budynkow;

dopuszczenie zagospodarowania mas ziemnych powstatych podczas prowadzenia
robot budowlanych na dziatlce budowlanej lub ich wywo6z zgodnie z przepisami
odrebnymi;

w przypadku wystgpienia przekroczenia standardéw jakosci §rodowiska nakaz
zastosowania $rodkow technicznych, technologicznych lub organizacyjnych
zmniejszajacych poziom emisji, co najmniej do wartosci dopuszczalnych, w tym
w szczegblnosci dopuszcza sie: ekrany akustyczne, zielen izolacyjna;



6) zakaz lokalizaciji:

a)

b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)

i)

przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé¢ na S$rodowisko,
zgodnie z przepisami odrgbnymi, z wytaczeniem:

inwestycji celu publicznego,

zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii
przemystowej,

punktéw do zbierania, sktadowania lub przetadunku ztomu lub odpadéw,
krematoriow,

stolarni,

zorganizowanych na otwartym terenie miejsc magazynowania oraz
sktadowania materiatdéw budowlanych,

zorganizowanych na otwartym terenie miejsc magazynowania oraz
sktadowania materiatow sypkich,

punktow zbierania lub demontazu: pojazdow, sprzetu budowlanego,
rolniczego, srodkow transportu i innego sprzgtu,

stacji paliw, punktow poboru 1 dystrybucji paliw;

7) zachowanie zbiornika retencyjnego na terenie KDL,

8) =zapewnienie dostepu do wod powierzchniowych, w tym na potrzeby
wykonywania robot konserwacyjnych i hydrotechnicznych, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§ 6. W zakresie zasad ksztaltowania krajobrazu ustala sie:
1) dopuszczenie lokalizacji:
a) naterenach U-PP-PS:

nie wigcej niz dwoch szyldow dla kazdego przedsigbiorcy w granicach
dziatki budowlanej, o tacznej powierzchni nie wickszej niz 4 m?
zlokalizowanych na frontowej elewacji budynku lub na ogrodzeniu, przy
czym taczna powierzchnia szyldow na dzialce budowlanej nie moze
przekraczac 8 mz;

jednego urzadzenia reklamowego na elewacji budynku, przy czym
powierzchnia urzadzenia reklamowego nie moze przekraczaé 5 %
powierzchni danej elewacji budynku, a faczna liczba urzadzen
reklamowych na dziatce budowlanej nie moze przekracza¢ dwoch,

b) tablic informacyjnych o powierzchni nie wigkszej niz 1,5 m?;
2) zakaz lokalizacji:

a)
b)
c)
d)

e)

reklam, z wytaczeniem szyldéw i urzadzen reklamowych , o ktérych mowa
w pkt 1,

obiektow budowlanych o $cianach wykonanych z prefabrykowanych przgset
betonowych,

ogrodzen betonowych prefabrykowanych, z wylaczeniem podmuréowki do
wysokosci 0,5 m,

od strony drég publicznych ogrodzen innych niz azurowe i wyzszych niz
1,5 m, z zastrzezeniem § 5 pkt 5,

nowych napowietrznych linii energetycznych.

§ 7. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow
kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej ustala sig:
1) ochrone stanowisk archeologicznych wpisanych do ewidencji zabytkéw pod nr
AZP 53-26/69 i AZP 53-26/70;



2) archeologiczne strefy ochrony konserwatorskiej dla stanowisk archeologicznych,
wedtug rysunku planu, w ktorych nakazuje sie:
a) prowadzenie badan archeologicznych podczas prac ziemnych przy realizacji
inwestycji zwigzanych z zabudow3 i zagospodarowaniem terenu,
b) uzyskanie od wlasciwego micjscowo konserwatora zabytkow pozwolenia na
prowadzenie badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 8. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
ustala si¢ zagospodarowanie terendw drég publicznych, zgodnie z §§ 10, 11.

§ 9. Na terenach ustug lub produkcji przemystowej lub sktadow i magazynow |,
oznaczonych symbolami: 1U-PP-PS, 2U-PP-PS, 3U-PP-PS, 4U-PP-PS, 5U-PP-PS ustala
si¢ nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:

1) dopuszczenie zachowania istniejacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na
terenie 2U-PP-PS i jego rozbudowy lub nadbudowy na zasadach okreslonych w
planie;

2) dopuszczenie lokalizacji:

a) budynkoéw i budowli w zakresie produkeji, sktadow, magazynow lub ustug,

b) urzadzen budowlanych,

C) wiat,

d) kondygnacji podziemnych, w tym garazy podziemnych,

e) dojs¢ i dojazdow,

f) obiektow matej architektury,

g) infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem pozostatych ustalen planu;

3) zakaz lokalizacji:

a) lokali mieszkalnych, z zastrzezeniem pkt. 1,

b) ustug wymagajacych zapewnienia dopuszczalnych poziomow hatasu
w srodowisku, w szczego6lnosci: zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy, zamieszkania zbiorowego, szpitali lub doméw
opieki spotecznej,

c) obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy wigkszej niz 1000 m?;

4) dachy ptaskie;

5) wysoko$¢ zabudowy:

a) budynkoéw administracyjno-biurowych 1 budowli — nie wigcej niz 12 m,
Z zastrzezeniem lit. c,

b) budynkéw pozostatych i wiat - — nie wigcej niz 10 m,

C) masztow i komindéw — nie wigcej niz 20 m;

6) powierzchnie zabudowy dla terenow:

a) 1U-PP-PS, 3U-PP-PS, 5U-PP-PS do 40% dziatki budowlanej,

b) 2U-PP-PS i 4U-PP-PS do 50% dziatki budowlanej, przy czym dla rozbudowy
budynku mieszkalnego nie wigcej niz 12% dziatki budowlanej;

7) intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
W odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: od 0 do 0,8, przy czym
wylacznie dla terenu 2U-PP-PS i 4U-PP-PS od 0 do 1,

8) powierzchni¢ biologicznie czynng — nie mniejsza niz 40% powierzchni dziatki
budowlanej oraz wytacznie na terenie 2U-PP-PS i 4U-PP-PS nie mniejszg niz 30%
powierzchni dziatki budowlanej;

9) zakaz lokalizacji wiat i miejsc parkingowych w obszarach wykazywanych jako
powierzchnia biologicznie czynna;



10) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 2000 m?, przy
czym dopuszcza si¢ mniejszg powierzchni¢ dziatek budowlanych dla obiektow
infrastruktury technicznej, doj$¢, dojazdow oraz powickszenia sgsiednich
nieruchomosci;

11) lokalizacje miejsc parkingowych dla samochodow osobowych na wyznaczonych
stanowiskach, w tym w garazu lub w garazu podziemnym, zlokalizowanych na
dziatce budowlanej, przy czym:

a) nie mniej niz 2 miejsca parkingowe na kazdy lokal mieszkalny,

b) nie mniej niz 1 miejsce parkingowe na kazde 33 m? powierzchni uzytkowej w
ustugach, z zastrzezeniem lit. C,

) nie mniej niz 1 miejsce parkingowe na kazde 20 m? powierzchni sprzedazy,

d) nie mniej niz 3 miejsca parkingowe na 5 zatrudnionych w obiektach
produkcyjnych, sktadach i magazynach,

e) sumaryczng ilo$¢ miejsc parkingowych dla obiektow wielofunkcyjnych,

f) zapewnienie miejsc parkingowych przeznaczonych na parkowanie pojazdoéw
zaopatrzonych w karte parkingowa w proporcji do tacznej liczby miejsc
parkingowych zgodnie z przepisami odr¢gbnymi;

12) lokalizacj¢ miejsc przetadunku i postoju w granicach dziatki budowlanej, na ktorej
bedzie realizowana inwestycja, dla obslugi obiektow 1terenow samochodami
dostawczymi i cigzarowymi w liczbie wynikajacej z potrzeb planowanej funkcji,
lecz nie mniejszej niz 1 miejsce postojowe dla pojazdow cigzarowych na kazde
rozpoczete 1000 m? powierzchni produkeyjnej, sktadowej lub magazynowej;

13) lokalizacje miejsc parkingowych dla rowerow zlokalizowanych w granicach dziatki
budowlanej w liczbie nie mniejszej niz 1 miejsce parkingowe dla roweru na kazde
4 miejsca parkingowe dla samochodow osobowych, o ktérych mowa w pkt. 11 lit.
b-d.

§ 10. Na terenie drogi zbiorczej, oznaczonym symbolem KDZ ustala si¢ nast¢pujace
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:

1) lokalizacje:
a) urzadzen infrastruktury drogowej,
b) infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem pozostatych ustalen planu;
2) dopuszczenie lokalizacji:
a) obiektow matej architektury,
b) zieleni.

§ 11. Na terenie drogi lokalnej, oznaczonym symbolem KDL oraz na terenach drog
dojazdowych, oznaczonych symbolami: 1KDD, 2KDD ustala si¢ nastgpujace zasady
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:

1) lokalizacje:
a) urzadzen infrastruktury drogowe;j,
b) infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem pozostatych ustalen planu,;
2) dopuszczenie lokalizaciji:
a) miejsc postojowych,
b) obiektow matej architektury,
c) zieleni;
3) zachowanie zbiornika retencyjnego na terenie KDL z dopuszczeniem jego
rozbudowy.



§ 12. Na terenach zieleni urzadzonej, oznaczonych symbolami: 1ZP, 2ZP, 3ZP, 4ZP
ustala si¢ nastgpujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje zieleni izolacyjnej;
2) dopuszczenie lokalizaciji:
a) ciggow pieszych lub rowerowych,
b) zbiornikow retencyjnych,
C) obiektow matej architektury o wysokosci do 5 m,
d) dojs¢ i dojazdow,
e) urzadzen, obiektdow 1 sieci infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem
pozostatych ustalen planu;
3) powierzchnig biologicznie czynng — nie mniejsza niz 80% dziatki budowlane;.

§ 13. Na terenie wod powierzchniowych s$rodladowych lub zieleni urzadzone;j,
oznaczonym symbolem WS-ZP ustala si¢ nast¢pujace zasady ksztaltowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania:
1) zachowanie cieku Plewianka;
2) dopuszczenie lokalizacji:
a) przepustu lub mostu,
b) zieleni,
C) urzadzen wodnych,
d) zbiornikdéw retencyjnych,
e) ciggow pieszych lub rowerowych,
f) dojs¢ i dojazdow,
g) obiektow matej architektury o wysokosci do 5 m,
h) urzadzen, obiektow i sieci infrastruktury technicznej;
3) powierzchni¢ biologicznie czynng — nie mniejsza niz 80% dziatki budowlane;.

§ 14. Na terenie elektroenergetyki, oznaczonym symbolem IE ustala si¢ nastgpujace
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:
1) lokalizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej stacji transformatoroweyj,
z zachowaniem odleglosci od krawedzi jezdni oraz od granicy dziatki budowlanej
zgodnie z przepisami odrgbnymi,
2) wysokos¢ obiektu budowlanego - nie wigkszg niz 4 m;
3) dachy ptaskie;
4) powierzchni¢ biologicznie czynng — nie mniejsza niz 1% dziatki budowlane;j;
5) powierzchni¢ zabudowy dziatki budowlanej do 50 %;
6) intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy
W odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: od 0 do 0,5.

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

1) nie ustala si¢ terenow do objgcia scaleniem i podziatem, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

2) ustala si¢ szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci zgodnie
z wydzielonymi w planie liniami rozgraniczajacymi oraz okreslonymi w planie
minimalnymi powierzchniami dziatek budowlanych, przy czym:
a) szeroko$¢ frontu nowo wydzielonej dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 25 m,
b) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przyleglego pasa drogowego ustala

si¢ W przedziale 80° - 100°,



C) ustalenia w lit. a i b nie dotycza dzialek budowlanych dla obiektéw

infrastruktury technicznej.

§ 16. W zakresie szczeg6lnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu ustala si¢ nakaz:
1) uwzglednienia, zgodnie z przepisami odrgbnymi, potozenia obszaru planu:

a) w zasiegu powierzchni ograniczajacych przeszkody w otoczeniu lotniska

cywilnego Poznan — Lawica, wyznaczajacych nieprzekraczalne ograniczenia
wysokosci obiektoéw budowlanych 1 obiektoéw naturalnych, ktore dotycza
wszystkich obiektow 1urzadzen, w tym lokalizowanych na dachach, oraz
infrastruktury technicznej

b) w zasiegu powierzchni ograniczajagcych zabudowe¢ od lotniczych urzadzen

naziemnych, przy czym ograniczenia nic dotyczg obiektow budowlanych
0 wysokosci ponizej 15 m n.p.t.,

C) W oznaczonym na rysunku planu pasie technologicznym o szerokos$ci 22 m, tj.

po 11 m od osi linii na strong do czasu przebudowy napowietrznej linii
elektroenergetycznej 110 kV na podziemna, przy lokalizacji zadrzewien,
budowli i budynkow;

2) realizowania wszelkich projektowanych obiektow statych i tymczasowych

0 wysokosci rownej i wiekszej niz 50 m n.p.t. zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) zachowania istniejagcego systemu melioracyjnego, z dopuszczeniem przebudowy

I rozbudowy, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 17. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala

si¢:

1) obstluge komunikacyjng terenéw z przylegtych drog publicznych — ulicy

Wolczynskiej, Owsianej, Zytniej i planowanej drogi 1KDD, w tym poprzez dojscia
i dojazdy;

2) zapewnienie miejsc parkingowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow

zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 18. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej ustala sie:

1)

2)
3)
4)
5)

6)

dopuszczenie robot budowlanych w zakresie sieci infrastruktury technicznej,
wtym w szczegolnosci: sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej,
elektroenergetycznej i telekomunikacyjnej, w tym powiazanie planowanych sieci
i obiektow infrastruktury technicznej z siecig istniejaca w obszarze objetym
planem oraz na terenach przylegtych;

zachowanie dostepu do sieci, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

zachowanie odlegtosci migdzy przewodami 1 urzadzeniami infrastruktury
technicznej oraz innymi obiektami budowlanymi, zgodnie z przepisami
odrebnymi i zasadami wiedzy technicznej;

zaopatrzenie w wode do celow bytowo-gospodarczych oraz przeciwpozarowych
Z sieci wodociggowej;

odprowadzanie $ciekow bytowych i przemystowych do zbiorczej sieci kanalizacji
sanitarnej;

zagospodarowanie lub odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych, zgodnie
z przepisami odrebnymi, z dopuszczeniem:



a) lokalizacji urzadzen wodnych i innych obiektow stuzacych retencjonowaniu
wody na terenie nieruchomosci,
b) stosowania rozwigzan opdzniajacych sptyw wod opadowych;

7)  dopuszczenie budowy sieci gazowej niskiego i Sredniego ci$nienia;

8)  zasilanie odbiorcéOw z sieci elektroenergetycznej SN 15kV i nn 0,4kV, w tym
lokalizacje nowych odcinkéw sieci elektroenergetycznej, jako kablowych,
podziemnych;

9) dopuszczenie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng lub ciepto z odnawialnych
zrodet energii zgodnie z przepisami odrebnymi oraz z zastrzezeniem pozostatych
ustalen planu, z wylgczeniem:

a) elektrowni wiatrowych o mocy wigkszej niz moc mikroinstalacji,
b) biogazowni,

§ 19. W zakresie sposobow i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
I uzytkowania terendw ustalenia planu dotyczace obiektow matej architektury, ogrodzen,
szyldow 1 reklam zachowuja moc do czasu podjecia przez Rade Gminy w Komornikach
uchwaty w sprawie zasad i warunkéw sytuowania obiektow matej architektury, tablic
reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen zgodnie z art. 37a ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 20. Ustala si¢ stawkg, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30 %.

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

§ 22. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego.



Uzasadnienie
DO UCHWALY NR.........../2023
RADY GMINY KOMORNIKI
z dnia ........ 2023 r.
w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci wsi Plewiska
w rejonie ulicy Wolczynskiej

Teren objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego stanowi
obszar o powierzchni 8,6 ha, potozony w czesci wsi Plewiska przy ul. Wolczynskiej, ul.
Owsianej iul. Zytniej, stycznie do pdinocnej granicy gminy z Miastem Poznan,
w granicach okre$lonych na rysunku planu. W planie ustala si¢ przeznaczenie pod tereny
ustug lub obiektéw produkcyjnych lub sktadow i magazynow, zieleni urzadzonej, wod
powierzchniowych $rodlgdowych lub zieleni urzadzonej, drogi publiczne i infrastrukture
elektroenergetyczng.

Stosowanie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), podjecie uchwaty o przystapieniu do
sporzadzania zmiany planu, poprzedzone zostalo wykonaniem analiz dotyczacych
zasadnos$ci przystgpienia do sporzadzania planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami obowigzujacego Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki. Studium wskazuje dla obszaru
objetego planem kierunek rozwoju: tereny dzialalnosci gospodarczej o profilu ogdlnym:
produkcyjnym, ustugowym i magazynowo sktadowymi o zabudowie intensywnej, drogi i
lini¢ elektroenergetyczna 110 kV. Ustalenia planu miejscowego nie naruszajg zapisOw
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki,
przyjetego uchwatg Nr LII/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. oraz uchwalg Nr XXVII1/242/2020 z dnia 24 wrze$nia 2020 r.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Plewiska w rejonie ulicy Wolczynskiej realizujg wymogi okre§lone w art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej
,ustawa”.

Plan miejscowy uwzglednia, okreslone w art. 1 i 2 pkt. 1-2 ustawy, wymagania
fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, oraz walory architektonicznie i
krajobrazowe — kontynuuje przeznaczenie i zagospodarowanie terenow przeznaczonych
obiektow produkcyjnych, sktadow 1 magazynow oraz uzupetnia je o funkcj¢ ustugowa.

Na obszarze objetym zakresem niniejszej uchwaty obowigzuje uchwata Rady
Gminy Komorniki Uchwata Nr XXXV1/250/98 z dnia 27 kwietnia 1998 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Plewiska w obszarze terenow
zainwestowanych (zmieniona uchwatg XLIX/294/2006 z dnia 22 maja 2006 r.). W planie
wyznaczono tereny przemystu, zieleni izolacyjnej oraz uklad komunikacyjny, ktory
zaktadal zmiang przebiegu ul. Wolczynskiej i budowe wiaduktu nad torami kolejowymi.

Do przedmiotowego planu przystgpiono w celu zmiany rozwigzan
komunikacyjnych w potnocnej czesci opracowania w zwigzku z realizacja tunelu w ciagu
ul. Grunwaldzkiej i rezygnacji z planowanej zmiany przebiegu ul. Wolczynskiej oraz
budowy wiaduktu nad torami kolejowymi. Obecny przebieg ul. Wolczynskiej zostat
W planie utrzymany, na przedtuzeniu ul. Owsianej w kierunku pdéinocnym zaplanowano
nowg droge publiczng (dojazdowa) do obslugi komunikacyjnej przyleglych terenow 1
terené6w odcietych od dostgpu do ul. Grunwaldzkiej w zwigzku z budowsg tunelu. Ponadto
uwzgledniono tez zrealizowane poszerzenie ul. Zytniej wraz ze zbiornikiem retencyjnym.
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Dodatkowo w planie uzupeliono przeznaczenie terendw obiektow produkcyjnych,
sktadow 1 magazynow o funkcje ustugowa i skorygowano zasigg pasow izolacyjnych.
Tereny potozone w potnocnej czesci planu przeznaczono pod obiekty produkcyjne, sktady
1 magazyny lub zabudowe ustugowa, ktéra stanowi kontynuacje¢ funkcji wystepujacych w
otoczeniu (tj. na pétnoc, na potudnie, na wschod, w tym w granicach Miasta Poznania).
Zagospodarowanie przestrzeni podlega bowiem cigglym zmianom i to miejscowe plany
powinny wskazywac kierunki i sposob przeprowadzenia tych zmian.

Wymogi ochrony $rodowiska (art. 1 ust. 2 pkt 3 ww. ustawy) spelniajg zapisy §5
uchwaty.

W zakresie wymogow dotyczacych ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspoétczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4 ww.
ustawy) ustalono archeologiczng strefe ochrony konserwatorskiej oraz ustalono zasady
ochrony stanowisk archeologicznych wpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytkow.

W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych ustala si¢ zagospodarowanie terenow drog publicznych zgodnie z zapisami
uchwaty.

W zakresie terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odregbnych przepisow, takich jak: tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzia, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazy priorytetowe okreslone w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,
nie podjeto ustalen w zwigzku z ich niewystgpowaniem w granicach planu.

Zapewnienie odpowiednich parametrow uktadu drogowego, projektowanej
zabudowy oraz zapewnienie miejsc parkingowych przeznaczonych na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa zgodnie z przepisami odrgbnymi spetnia
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegblnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt. 5 ww. ustawy) i uniwersalnego projektowania.
Uszczego6lowienie powyzszego nastgpi na etapie poszczegdlnych projektow budowlanych
I w konsekwencji pozwolen na budow¢ wydawanych na podstawie niniejszej uchwaty.

Zapisy planu miejscowego wprowadzono w drodze wazenia interesu publicznego
| interesOw prywatnych, przewidzianych w art. 1 ust. 3 ww. ustawy, biorgc pod uwage
W szczegdlnosci walory ekonomiczne przestrzeni (art.l1 ust. 3 ww. ustawy), prawo
wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7 ww. ustawy) oraz potrzeby interesu publicznego (art.1 ust. 2
pkt. 9 ww. ustawy). Na cele publiczne przeznaczono grunty Gminy Komorniki, Powiatu
Poznanskiego, spotki energetycznej | w niezbednym zakresie - grunty prywatne.

W obszarze objetym planem nie wystapity szczegdlne potrzeby w zakresie
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8 ww. ustawy).

Potrzebe w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej (art. 1 ust. 2 pkt. 10 ww.
ustawy) oraz potrzebg¢ zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 13 ww. ustawy) speinia istniejagce 1 planowane
uzbrojenie zlokalizowane w pasach drogowych i na innych terenach.

Udzial spoteczenstwa przy sporzadzaniu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (art. 1 ust. 2 pkt. 11 ww. ustawy) zapewnial okres
zbierania wnioskow oraz okres wylozenia do publicznego wgladu przy jednoczesnym
upublicznieniu projektu na stronie internetowej www.bip.komorniki.pl. Rozstrzygnigcie
uwag zgtoszonych do projektu planu stanowi zatacznik nr 2 do niniejszej uchwaty.

Ponadto w celu zachowania jawnosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 12
ww. ustawy), w czasie procedury planistycznej zainteresowani majg prawo wgladu do
sporzadzanego projektu planu oraz otrzymania informacji, a takze wypisOw 1 wyrysow
z projektu planu.
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Kontynuacja zagospodarowania terendow w granicach planu obiektami
produkcyjnymi, skltadami lub magazynami oraz zabudowa ustugowa, uwzglednia
wymagania efektywnego gospodarowania przestrzenia, realizowane poprzez ksztattowanie
struktur  przestrzennych  przy  uwzglednieniu  dazenia do  minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego (art. 1 ust. 4 pkt. 1 ww. ustawy). Teren
obstugiwany jest przez indywidualng komunikacj¢ samochodowg oraz transport publiczny
— kolej i linie autobusowe. W bezposrednim sgsiedztwie planu zlokalizowana jest stacji
kolejowej PKP ,Junikowo”, w sasiedztwie ktorej powstaje zintegrowany wezel
przesiadkowy. Linie autobusowe nr 224 1716, prowadzone sg w ulicy Grunwaldzkiej,
a najblizszy przystanek ,,Plewiska Wolczynska n/z” oddalony jest o ok. 150 m od granic
opracowania. Obszar planu i bezposrednie sgsiedztwo charakteryzuja si¢ w pelni
wyksztalcong zwartg strukturg funkcjonalno-przestrzenng, zatem lokalizacja nowych
budynkéw bedzie odbywac sie poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy. Taka sytuacja,
t]. lokalizacja nowych budynkow w otoczeniu istniejacej zabudowy, w sasiedztwie
gléwnych ciggdéw komunikacyjnych, obstugiwanych przez transport publiczny sprzyja
minimalizowaniu transportochtonno$ci uktadu przestrzennego. Istniejace ulice stanowia
rowniez gldéwne osie powigzan dla komunikacji pieszej i rowerowej (art.1 ust.4 pkt. 3 ww.
ustawy), a w ul. Zytniej zrealizowano $ciezke rowerowa.

Uchwata stanowi realizacj¢ wymogu okreslonego w art. 1 ust. 4 pkt. 4 lit. a ww.
ustawy, tj. dgzenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w peini
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w szczegdlnosci poprzez
uzupetnianie istniejacej zabudowy. Jest kontynuacja istniejacej zabudowy ustugowej
i produkcyjne;j.

Sporzadzenie planu jest roéwniez zgodne =z wynikami analizy zmian
W zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Komorniki, przyjetej uchwata Rady Gminy Nr
LVIIl/575/2018 z dnia 11 pazdziernika 2018 r.,, w ktorej Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego wsi Plewiska w obszarze terenow zainwestowanych
(Uchwata Nr XXXV1/250/98 z dnia 27.04.1998 r., zmieniona uchwata XL.IX/294/2006
Z dnia 22.05.2006 r.) zostat uznany za nieaktualny.

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono wptyw na finanse publiczne, w tym
budzet gminy, poprzez sporzadzenie prognozy skutkow finansowych, w ktorej
przeanalizowano spodziewane wptywy z: podatku od gruntow i1 powierzchni uzytkowe;j
budynkow, optaty adiacenckiej, podatku od czynnosci cywilno-prawnych, renty
planistycznej, a takze wydatki na: wykup gruntu pod inwestycje gminne, budowe
i utrzymanie infrastruktury drogowej i techniczne;j.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal opracowany
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

Rada Gminy Komorniki w dniu 10 lutego 2022 r. podjeta Uchwale
Nr XLVI1/429/2022 w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddzialywania na §rodowisko.

1) o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu Wojt Gminy oglosit

w prasie ,,Gazecie Wyborcze]” w dniu 04.04.2022 r., na stronie internetowej
oraz przez wywieszenie obwieszczen w gablotach Urzgdu Gminy
w Komornikach, okreslajac forme, miejsce 1 termin sktadania wnioskow do
planu;
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2) pismem z dnia 06.04.2022r. zawiadomit o przystgpieniu do sporzadzania planu
instytucje 1 organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu;

3) pismem z dnia 06.04.2022r. wystapit do wlasciwego Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
Z prosba o okreslenie zakresu 1 stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych
w prognozie oddziatywania na §rodowisko;

4) rozpatrzyt wnioski, o ktérych mowa w pkt. 1 w trakcie sporzgdzania projektu
planu;

5) sporzadzit projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko, uwzgledniajgc ustalenia studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki oraz zakres i1 stopien
szczegotowosci informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na
srodowisko podane przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
i Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego;

6) dnia 12 pazdziernika 2022 r. uzyskat opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej;

7) w dniu 5 stycznia 2023 r. uzyskat opini¢ Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska;

8) uzyskal opini¢  (milczaca zgodg)  Wielkopolskiego  Panstwowego
Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego;

9) w dniu 13 grudnia 2022 r. uzyskat opini¢ Wielkopolskiego Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego;

10) w dniach od 1 grudnia 2022 r. do 18 stycznia 2023 r. uzgadniat projekt planu,
stosowanie do jego =zakresu, z organami wlasciwymi do uzgadniania
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego , wojewoda, zarzadem
wojewoddztwa, zarzadem powiatu, wlasciwym wojewddzkim konserwatorem
zabytkow, organami wilasciwymi do uzgadniania projektu planu, wtasciwym
wojewodzkim konserwatorem zabytkow, organami wtasciwymi do uzgadniania
projektu  planu, wlasciwymi  terytorialnie = organami  wojskowymi,
bezpieczenstwa panstwa oraz wlasciwymi zarzagdcami drég;

11)w dniach ..................... do o wyltozyt projekt planu wraz
Z prognoza oddzialywania na $rodowisko do publicznego wgladu, a o
wytozeniu oglosit w miejscowej prasie ,,Gazecie Wyborczej” w dniu

.............. r., a takze poprzez wywieszenie obwieszczen w gablotach Urzedu
Gminy Komorniki oraz zapewnit informacj¢ o wylozonym projekcie;

12)wdniu............. zorganizowat dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami;

13) zbierat uwagi do projektu do dnia ............... r. W wyznaczonym terminie nie
wplynety uwagi.

Zakres ustalen planu wynika z uchwaty Rady Gminy Komorniki o przystgpieniu do

sporzadzania przedmiotowego planu oraz ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Wobec dopelnienia przewidzianej ustawg z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym procedury, przedtozono Radzie Gminy Komorniki
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z powyzszym podjecie niniejszej uchwaly staje si¢ zasadne.
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