w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
wsi Plewiska pomiedzy ulicami Kreta i Szkolna

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. 2026 poz. 538 ze zm.), art. 18 ust. 2 pkt 5
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 662)
oraz w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1688 ze zm.) Rada Gminy Komorniki uchwala, co nast¢puje:

8 1.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Plewiska
pomigdzy ulicami Kretg i Szkolna, zwany dalej planem, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on
ustalen Studium Uwarunkowan i1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Komorniki, uchwalonego uchwata Nr LII/348/2010 Rady Gminy Komorniki z dnia
25 pazdziernika 2010 r., zmienionego uchwala Nr XXXV/355/2017 Rady Gminy
Komorniki z dnia 25 maja 2017 r., uchwatg Nr XXVI11/242/2020 Rady Gminy Komorniki
z dnia 24 wrze$nia 2020 r., uchwatg Nr LXI11/544/2022 Rady Gminy Komorniki z dnia
15 grudnia 2022 r. oraz uchwata Nr LXXX/698/2023 Rady Gminy Komorniki z dnia
23 listopada 2023 r.

2. Integralnymi czg¢$ciami uchwaty sa:

1) rysunek planu, zatytutowany ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
czeSci wsi Plewiska pomigdzy ulicami Kretg i Szkolng”, opracowany w skali
1:1000, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygniecie Rady Gminy Komorniki o sposobie realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wtasnych gminy, oraz o zasadach
ich finansowania, stanowigce zatacznik nr 2 do uchwaty;

3) dokument elektroniczny zawierajacy dane przestrzenne, stanowigce zatgcznik nr 3
do uchwaty.

8 2. llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) budynku gospodarczo-garazowym - nalezy przez to rozumie¢ budynek
gospodarczy, garaz dla samochodow, z wylaczeniem samochodow cigzarowych,
albo budynek taczacy obie te funkcje;

2) budynku mieszkalno-ustugowym - nalezy przez to rozumie¢ budynek, w ktérym
wyodrgbniono niewigcej niz jeden lokal mieszkalny i jeden lokal ustugowy
0 powierzchni niemniejszej niz 30% powierzchni catkowitej budynku;

3) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktorego potacie sa nachylone pod
katem niewiekszym niz 12°;

4) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatk¢ budowlana, zgodnie
Z ustawg o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym;

5) elewacji o wysokich walorach architektonicznych — nalezy przez to rozumiec
elewacje zaprojektowang estetycznie w sposob podkreslajacy charakter budynku,
wtym zakomponowany uktad otworéw okiennych lub drzwiowych,
z zastosowaniem szlachetnych materiatdw wykonczeniowych, oraz z preferencja



6)

7)

8)

9)

dla zastosowania detalu architektonicznego; na elewacji o wysokich walorach
architektonicznych nie stosuje si¢ wykonczenia §cian z blachy trapezowej lub
falistej;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okreslajaca
najmniejszg odleglo$¢ odsunigcia zewnetrznej Sciany budynku lub innego obiektu
budowlanego, okreslonego w planie od linii rozgraniczajacej terenu,
Z dopuszczeniem wysunigcia poza te lini¢ na odleglo$¢ niewigkszg niz 1,3 m
okapow, gzymsow, balkonow, zadaszen, tarasow ischodow zewnetrznych,
Z zachowaniem przepisow odrebnych;

ogrodzeniach azurowych - nalezy przez to rozumie¢ ogrodzenia, w Ktorych
powierzchnia pelna ogrodzenia zajmuje niewigcej niz 30% catej powierzchni
ogrodzenia;

tablicach informacyjnych — nalezy przez to rozumie¢ elementy systemu
informacji gminnej, tablice z nazwa ulicy, numer posesji, tablice informujace
0 zasadach funkcjonowania terenow 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.

8 3. Ustala si¢ nastgpujgce przeznaczenie terendw, oznaczonych na rysunku planu
symbolami:

1)
2)

3)

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug,
oznaczony symbolem: MNW-U;

teren uslug edukacji lub ustug sportu i rekreacji lub ustug kultury i rozrywki,
oznaczony symbolem: UE-US-UK;

teren drogi zbiorczej, oznaczony symbolem KDZ.

8 4. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego ustala sig:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

sytuowanie budynkow oraz wiat zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu

nieprzekraczalnymi liniami zabudowy;

zakaz lokalizacji przed nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wolnostojacych

instalacji fotowoltaicznych oraz innych kubaturowych obiektow budowlanych, za

wyjatkiem: ogrodzen, obiektow matej architektury, kontenerowych stacji

transformatorowych i rozdzielni elektroenergetycznych, kontenerowych centrali

telefonicznych, stacji ladowania samochodoéw elektrycznych oraz reklam

dopuszczonych w planie;

dla budynkow istniejacych dopuszczenie:

a) zachowania, przebudowy, nadbudowy i rozbudowy, przy czym dla rozbudowy
i nadbudowy nakazuje si¢ zachowanie ustalen niniejszego planu,

b)zachowania dotychczasowej geometrii dachow przy rozbudowie i nadbudowie;

dopuszczalng kolorystyke elewacji, realizowang na niemniej niz 80% powierzchni

Scian:

a) odcienie: bieli, szarosci, brazu, bezu, z6ltego,

b) naturalne kolory: materiatu ceramicznego, kamienia lub drewna;

nakaz realizacji elewacji o wysokich walorach architektonicznych na $cianach

frontowych budynkow, eksponowanych z drog publicznych;

dopuszczalng kolorystyke dachow stromych w odcieniach ceglastych, czerwonych,

bragzowych lub czarnych;



7)

zakaz lokalizacji nowej zabudowy na dziatkach niespetniajgcych parametrow
minimalnej powierzchni dziatki okres$lonej w planie, z wyjatkiem dziatek
powstatych przed wejsciem w zycie niniejszego planu.

8 5. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sie:

1)
2)
3)

4)

5)

6)

7)

gospodarowanie i gromadzenie odpaddéw zgodnie z regulaminami utrzymania
czystosci i porzadku obowigzujgcymi na terenie gminy i przepisami odrgbnymi;
stosowanie ograniczen i zakazéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych
nastepuje spalanie paliw, zgodnie z przepisami odrebnymi;
zakaz stosowania piecow i trzonow kuchennych na paliwa state dla nowych
budynkow;
dopuszczenie zagospodarowania mas ziemnych powstatych podczas prowadzenia
robot budowlanych na dziatce budowlanej lub ich wywoz zgodnie z przepisami
odrebnymi;
w przypadku wystapienia przekroczenia standardow jakosci srodowiska nakaz
zastosowania $rodkoéw technicznych, technologicznych Iub organizacyjnych
zmniejszajacych poziom emisji, co najmniej do warto$ci dopuszczalnych, w tym
w szczeg6lnosci dopuszcza si¢: ekrany akustyczne, zielen izolacyjna;
zakaz lokalizacji:
a) przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco 1 potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na $rodowisko, zgodnie =z przepisami odrgbnymi,
Z wyltaczeniem: inwestycji celu publicznego,
b) zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii
przemystowe;j,
c) punktow do zbierania, sktadowania lub przetadunku ztomu lub odpadow,
d) krematoriéw,
e) stolarni,
f) zorganizowanych na otwartym terenie miejsc magazynowania oraz
skladowania materiatdéw budowlanych,
g) zorganizowanych na otwartym terenie miejsc magazynowania oraz
skladowania materiatow sypkich,
h) punktéw zbierania lub demontazu: pojazdéw, sprzetu budowlanego,
rolniczego, srodkéw transportu i innego sprzetu,
i) stacji paliw, punktu poboru i dystrybucji paliw,
J) obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy wigkszej niz 200 m?,
K) magazynow o powierzchni zabudowy wigkszej niz 200 m?;
dopuszczalne poziomy halasu w srodowisku zgodnie z przepisami odrgbnymi na
terenach:
a) MNW-U - jak dla terendw mieszkaniowo-ustugowych;
b) UE-US-UK - jak dla terenéw zabudowy zwigzanej ze staltym lub
czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,

8 6. W zakresie zasad ksztaltowania krajobrazu ustala sie:

1)

dopuszczenie lokalizacji:
a) na terenie MNW-U: niewiecej niz dwoch szyldow w granicach dziatki
budowlanej, przy czym powierzchnia szyldu nie moze by¢ wigksza niz 2 m?,
a laczna powierzchnia szyldow na dzialce budowlanej nie moze przekraczac
3m?,
b) naterenie UE-US-UK:



— niewiece] niz dwoch szyldow w granicach dziatki budowlanej, przy czym
powierzchnia szyldu nie moze by¢ wicksza niz 2 m?, a aczna powierzchnia
szyldow na dzialce budowlanej nie moze przekraczac¢ 4 m?,

— urzadzen reklamowych na elewacji budynku o 1lacznej powierzchni
niewigkszej niz 10 % powierzchni danej elewacji budynku, przy czym
taczna liczba urzadzen reklamowych na dzialce budowlanej, z wytaczeniem
szyldow, nie moze przekracza¢ dwoch,

c) tablic informacyjnych o powierzchni niewigkszej niz 3 m?;
2) zakaz lokalizaciji:

a) reklam, z wylaczeniem szyldow i urzadzen reklamowych, o ktorych mowa
w pkt 1,

b) obiektow budowlanych o $cianach wykonanych z prefabrykowanych przgset
betonowych,

c) ogrodzen wyzszych niz 1,8 m,

d) nowych ogrodzen betonowych prefabrykowanych od strony drog
publicznych, z wylgczeniem podmurowki do wysokosci 0,5 m,

e) na terenie UE-US-UK od strony drog publicznych ogrodzen innych niz
azurowe,

f) nowych napowietrznych linii energetycznych.

8 7. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow
kulturowych oraz débr kultury wspolczesnej ustala sie:
1) ochrong obiektow wpisanych gminnej ewidencji zabytkéw: budynku mieszkalnego,
budynku gospodarczego i stodoty;
2) dla budynkow ujetych w gminnej ewidencji budynkow:
a) nakaz zachowania bryt budynkow i ksztattu dachow,
b) nakaz zachowania lub odtworzenia detalu architektonicznego, a takze
artykulacji elewacji budynkéw, formy stolarki okiennej i drzwiowej,
¢) nakaz zachowania ceglanych elewacji budynkow,
d) zakaz zewngtrznego ocieplania budynkoéw z elewacjami ceglanymi i dekoracja
architektoniczna,
e) dopuszczenie przywrdcenia historycznego rodzaju pokry¢ dachowych,
f) nakaz uzgadniania projektowanych prac z wlasciwym konserwatorem
zabytkow, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

8 8. W zakresie wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
ustala si¢ zagospodarowanie terenu drogi publicznej KDZ, zgodnie z § 11.

89. Na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug,
oznaczonym symbolem MNW-U ustala si¢ nastepujace zasady ksztaltowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania:
1) lokalizacje na dzialce budowlane;j:
a) jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego albo jednego budynku
mieszkalno-ustugowego,
b) jednego budynku ustugowego,
c) budynkéw wolnostojacych,
2) dopuszczenie lokalizacji:
a) budowli ushugowych,



3)
4)

5)

6)
7)
8)
9)
10)
11)

12)

b) ustug w lokalach uzytkowych wydzielonych w budynkach mieszkalnych,
zgodnie z przepisami odrgbnymi,

c) ustug, z zastrzezeniem § 5 pkt. 6,

d) jednego budynku gospodarczo-garazowego na jednej dzialce budowlanej
0 powierzchni zabudowy niewigckszej niz 60 m?,

e) urzadzen budowlanych,

f) wiat,

g) dojs¢ i dojazdow,

h) kondygnacji podziemnych,

i) obiektdw infrastruktury technicznej;

zakaz lokalizacji wiat, miejsc do parkowania, doj$¢ i dojazdéw, w obszarach

wykazywanych jako powierzchnia biologicznie czynna,

geometri¢ dachow: dachy ptaskie lub strome o kacie nachylenia potaci dachowych

niewigkszym niz 45°;

wysokos¢ zabudowy dla:

a) budynkéw mieszkalnych — do dwoch kondygnacji nadziemnych oraz niewiecej
niz 10 m, a dla dachu ptaskiego niewigcej niz 8 m,

b) budynkéw gospodarczo-garazowych — niewiecej niz 5,5 m, a dla dachu
ptaskiego niewiecej niz 3,5 m,

c) wiat i innych obiektéw — do 3,5 m;

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,4;

minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy: 0,1;

maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy: 0,8;

maksymalng intensywno$¢ zabudowy: 1,2;

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,35,

lokalizacje miejsc do parkowania dla samochodow osobowych na wyznaczonych

stanowiskach, w tym w garazu lub w garazu podziemnym, zlokalizowanych na

dziatce budowlanej, przy czym:

a) niemniej niz 2 miejsca do parkowania na kazdy lokal mieszkalny,

b) niemniej niz 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 35 m?2 powierzchni
uzytkowej ustug, lecz niemniej niz 3 miejsca do parkowania na kazde 10 0s6b
zatrudnionych, w tym nakazuje si¢ zapewnienie miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa stanowigcych
minimum 4% ogolnej liczby miejsc do parkowania dla ustug, lecz niemniej niz
1 stanowisko;

C) sumaryczng liczbe miejsc do parkowania dla obiektow wielofunkcyjnych,

powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej niemniejsza niz 800 m?, przy

czym dopuszcza si¢ mniejsza powierzchni¢ dzialek budowlanych dla obiektow
infrastruktury technicznej oraz powigkszenia sgsiednich nieruchomosci.

8 10. Na terenie ustug edukacji Iub ushug sportu i rekreacji lub ustug kultury i rozrywki,
oznaczonym symbolem UE-US-UK ustala si¢ nastgpujace zasady ksztattowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania:

1)

2)

lokalizacje:

a) budynkéw i budowli uslugowych w zakresie edukacji, sportu i rekreacji,
kultury i rozrywki, z zastrzezeniem § 5 pkt 6,

b) budynkéw wolnostojacych,

C) urzadzen budowlanych;

dopuszczenie lokalizacji:



a) parkingow,

b) kondygnacji podziemnych,

c) wiat, w tym wiat przystankowych,

d) obiektéw malej architektury,

e) obiektdw i sieci infrastruktury;

3) geometri¢ dachoéw: dachy plaskie lub strome o kacie nachylenia potaci dachowych
niewiekszym niz 45°;

4) wysoko$¢ zabudowy dla:

a) budynkow — do 3 kondygnacji nadziemnych oraz niewiecej niz 13 m,

b) wiat—do 3,5m.

c) innych obiektéw budowlanych — niewigcej niz 6m;

5) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,4;

6) minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy: 0;

7) maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy: 1,2;

8) maksymalng intensywnos$¢ zabudowy: 1,6;

9) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,5;

10) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej niemniejsza niz 1000 m2, przy
czym dopuszcza si¢ mniejszg powierzchni¢ dziatek budowlanych dla obiektow
infrastruktury technicznej oraz powigkszenia sgsiednich nieruchomosci;

11) lokalizacje¢ miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych na wyznaczonych
stanowiskach, w tym w garazu lub w garazu podziemnym, zlokalizowanych na
dziatce budowlanej, przy czym:

a) niemniej niz 1 miejsce do parkowania na kazde na kazde 100 m? powierzchni
uzytkowej, w tym nakazuje si¢ zapewnienie miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa stanowigcych
minimum 4% ogolnej liczby miejsc do parkowania dla ustug, lecz niemniej niz
1 stanowisko;

b) dopuszcza si¢ lokalizacje niewiecej niz 50% miejsc do parkowania poza dziatkg
budowlana, w tym w przylegtej drodze publicznej— ul. Kretej;

12) lokalizacje miejsc do parkowania dla roweréw zlokalizowanych w granicach
dziatki budowlanej w liczbie niemniejszej niz liczba miejsc do parkowania dla
samochoddw osobowych, o ktérych mowa w pkt. 10 lit. a.

8 11. Na terenach drogi zbiorczej, oznaczonych symbolami 1KDZ, 2KDZ ustala si¢
nastgpujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:
1) lokalizacje:
a) urzadzen infrastruktury drogowej,
b) infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem pozostatych ustalen planu;
2) dopuszczenie lokalizacji zieleni.

8 12. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
1) nie ustala si¢ terenow do objecia scaleniem i podziatem, zgodnie z przepisami
odrebnymi;
2) ustala sie szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci zgodnie
z wydzielonymi w planie liniami rozgraniczajagcymi oraz okreslonymi w planie
minimalnymi powierzchniami dziatek budowlanych, przy czym:
a) szeroko$¢ frontu nowo wydzielonej dziatki nie moze by¢ mniejsza niz:
— 18m, dla terenu MNW-U,
— 30 m, dla terenu UE-US-UK,



b) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego ustala

si¢ w przedziale 70° - 110°,

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

infrastruktury technicznej.

8 13. W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terendOw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu ustala si¢:
1) uwzglednienie zakazow oraz ograniczen W zabudowie i zagospodarowaniu terenu

2)

zgodnie z przepisami odrgbnymi, wynikajagcych z potozenia obszaru planu
W zasiegu powierzchni ograniczajacych zabudowe od lotniczych urzadzen
naziemnych, przy czym ograniczenia nie dotyczag obiektow budowlanych
0 wysokosci ponizej 15m n.p.t. oraz z wylaczeniem konstrukcji kratowych,
masztéw, stupow itp. o srednicy do 10 m;

zachowanie istniejagcego systemu melioracyjnego, z dopuszczeniem przebudowy

i rozbudowy, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

8 14. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala

sig:

1) klase techniczng drég publicznych o symbolu: KDZ — zbiorczg;
2) obstuge komunikacyjng terendw z przylegtych drog publicznych, przy czym dla

terenu E-US-UK ustala si¢ obstluge komunikacyjng wylacznie z ul. Kretej,
potozonej poza planem.

8 15. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury
technicznej ustala si¢:

1)

2)
3)
4)
5)

6)

7)
8)
9)

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

zachowanie dostepu do sieci, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

zachowanie odlegtoséci miedzy przewodami i urzagdzeniami infrastruktury
technicznej oraz innymi obiektami budowlanymi, zgodnie z przepisami
odrgbnymi 1 zasadami wiedzy technicznej;

zaopatrzenie w wode¢ do celow bytowo-gospodarczych oraz przeciwpozarowych
z sieci wodociagowej;

odprowadzanie §ciekéw bytowych 1 przemystowych do zbiorczej sieci kanalizacji
sanitarnej;

zagospodarowanie lub odprowadzenie wdd opadowych lub roztopowych, zgodnie
z przepisami odrgbnymi, z dopuszczeniem:

a) lokalizacji urzadzen wodnych i innych obiektow stuzacych retencjonowaniu

wody,

b) stosowania rozwigzan opdzniajacych sptyw wod opadowych;

dopuszczenie zaopatrzenia terendw zabudowy w gaz z sieci gazowej,
dopuszczenie budowy sieci gazowej niskiego 1 §redniego ci$nienia;

zasilanie odbiorcow z sieci elektroenergetycznej niskiego napiecia nn-0,4 kV, w
tym lokalizacj¢ nowych odcinkéw sieci elektroenergetycznej, jako kablowych,
podziemnych;



10) dopuszczenie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng lub ciepto z odnawialnych
zrédet energii zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz z zastrzezeniem pozostatych
ustalen planu, z wytaczeniem:

a) wolnostojacych instalacji fotowoltaicznych o mocy zainstalowanej wigkszej
niz moc mikroinstalacji,

b) elektrowni wiatrowych, o mocy zainstalowanej wigkszej niz moc
mikroinstalaciji,

c) biogazowni.

816. W =zakresie sposobow i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
i uzytkowania terenéw ustalenia planu dotyczgce obiektow matej architektury, ogrodzen,
szyldow 1 reklam zachowuja moc do czasu podjecia przez Rade Gminy w Komornikach
uchwaly w sprawie zasad i warunkéw sytuowania obiektow matej architektury, tablic
reklamowych i1 urzadzen reklamowych oraz ogrodzen zgodnie z art. 37a ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

8 17. Ustala si¢ stawke, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 1%.

8 18. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Komorniki.

8 19. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.



Uzasadnienie
DO UCHWALY NR.........../12026
RADY GMINY KOMORNIKI
z dnia ........ 2026 r.
w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
wsi Plewiska pomie¢dzy ulicami Kreta i Szkolna

Teren objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego stanowi
obszar o powierzchni 0,728 ha, potozony w czesci wsi Plewiska w rejonie ulicy Kretej
I Szkolnej, w granicach okreslonych na rysunku planu.

W planie ustala si¢ przeznaczenie pod tereny: ustug edukacji lub ustug sportu
i rekreacji lub ustug kultury i rozrywki, drog zbiorczych oraz zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug.

Stosowanie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. 2026 poz. 538 ze zm.), podjecie uchwaly o przystagpieniu do
sporzadzania zmiany planu, poprzedzone zostalo wykonaniem analiz dotyczacych
zasadno$ci przystgpienia do sporzadzania planu i stopnia zgodnosci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami obowigzujacego Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki. Studium wskazuje dla obszaru
objetego planem kierunek rozwoju: terenie tereny osiedlencze mieszane (O). Ustalenia
planu miejscowego nie naruszaja zapisow Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Komorniki, przyjetego uchwata Nr L11/348/2010
Rady Gminy Komorniki z dnia 25 pazdziernika 2010 r., ze zmianami: uchwata Nr
XXXV/355/2017 Rady Gminy Komorniki z dnia 25 maja 2017 r., uchwalg Nr
XXVIII/242/2020 z dnia 24 wrzesnia 2020 r., uchwala Nr LXI1I/544/2022 Rady Gminy
Komorniki z dnia 15 grudnia 2022 r. oraz uchwatg Nr LXXX/698/2023 Rady Gminy
Komorniki z dnia 23 listopada 2023r..

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czg¢sci wsi Plewiska
pomiedzy ulicami Kretg i Szkolng jest zgodny z ustalenia projektu Planu ogdlnego gminy
Komorniki, uchwalonego uchwatg Nr XXXIX/375/2026 Rady Gminy Komorniki z dnia 24
sierpnia 2026 r., opublikowanego w Dz. Urz. Woj. WIkp. poz. 6215 z 25 sierpnia 2026 r.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci WS
Plewiska pomigdzy ulicami Kreta 1 Szkolng realizujag wymogi okreslone w art. 1 ust. 2-4
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej
dalej ,,ustawg”.

Plan miejscowy uwzglednia, okreslone w art. 1 ust. 2 pkt. 1, 1a i 2 ustawy, zasady
ksztattowania polityki przestrzennej w oparciu o zasade zrdwnowazonego rozwoju, oraz
przy uwzglednieniu wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, oraz
waloréw architektonicznych i krajobrazowych — uzupelniata tereny zwartej zabudowy
mieszkaniowej o funkcje ustugowe.

Na obszarze objetym zakresem niniejszej uchwaty obowigzuje uchwata Rady
Gminy Komorniki Nr XI/110/2015 z dnia 3 wrzes$nia 2015 roku w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Plewiska w rejonie ul. Szkolnej — Etap III.
W planie obowigzujacym wyznaczono: tereny zabudowy zagrodowej (1RM) oraz tereny
drog publicznych (1KD-G).

Do przedmiotowego planu przystagpiono w celu czgsciowej zmiany funkcji terenu,
aby umozliwi¢ realizacj¢ m.in. budynku szkoty.

Wymogi ochrony $rodowiska (art. 1 ust. 2 pkt 3 ww. ustawy) spelniajg zapisy §5
uchwaty oraz ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na terenach



zabudowy. Ponadto w planie ustalono zasady zagospodarowania wod opadowych
I roztopowych.

W planie ustalono wymogi dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej (art. 1 ust. 2
pkt 4 ww. ustawy). Wskazano obiekty zabytkowe wpisane do Gminnej ewidencji
zabytkow, a takze objeto je ochrong w planie. W granicach planu wystepuja zabytkowe
budynki: mieszkalny, gospodarczy i stodota.

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

W planie nie wprowadzono ustalen w zakresie terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw, takich jak: tereny gornicze,
obszary szczegbdlnego zagrozenia powodzig, obszary osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym, ze wzgledu na ich
niewystepowanie w granicach opracowania planu.

Zapisy planu dotyczace: mozliwosci zastosowania $rodkoéw technicznych,
technologicznych lub organizacyjnych zmniejszajacych poziom emisji, co najmniej do
warto$ci dopuszczalnych oraz ustalenie odpowiedniej liczby miejsc do parkowania
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa zgodnie
Z przepisami odrgbnymi speilnia wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
I mienia, a takze potrzeby osOb ze szczegdlnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt. 5 ww.
ustawy) i uniwersalnego projektowania. Uszczegdlowienie powyzszego nastgpi na etapie
poszczegblnych projektdw budowlanych iw konsekwencji pozwoleh na budowg
wydawanych na podstawie niniejszej uchwaty.

Zapisy planu miejscowego wprowadzono w drodze wazenia interesu publicznego
i interesOw prywatnych, przewidzianych w art. 1 ust. 3 ww. ustawy, biorgc pod uwage
W szczegdlnosci walory ekonomiczne przestrzeni (art.1 ust. 2 pkt. 6 oraz ust. 3 ww.
ustawy), prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7 ww. ustawy) oraz potrzeby interesu
publicznego (art.1 ust. 2 pkt. 9 ww. ustawy). Przestrzen publiczng stanowi fragment drogi
zbiorczej (KDZ). W granicach planu nie wystepuja grunty gminne. Na cele publiczne pod
realizacj¢ szkoty i1 innych ustug spotecznych przeznaczono grunty prywatne. W planie
wyznacza si¢ teren ustug edukacji lub ustug sportu 1 rekreacji lub ustug kultury i rozrywki,
gdzie mozliwa bedzie realizacja inwestycji celu publicznego.

W obszarze objetym planem nie wystgpily 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 potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnos$ci (art. 1 ust. 2 pkt. 13 ww. ustawy) spelnia istniejace 1 planowane
uzbrojenie zlokalizowane w pasach drogowych (stycznych do granic planu) i na innych
terenach.

Udzial spoteczenstwa przy sporzadzaniu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (art. 1 ust. 2 pkt. 11 ww. ustawy) zapewniono poprzez
mozliwos¢ sktadania wnioskow do uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu oraz poprzez przeprowadzenie konsultacji spotecznych.

Ponadto w celu zachowania jawnosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 12
Ww. ustawy), w czasie procedury planistycznej zainteresowani maja prawo wgladu do
sporzadzanego projektu planu oraz otrzymania informacji, a takze wypisow 1 wyrysow
z projektu planu.
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Potozenie obszaru objetego zmiang planu w sasiedztwie istniejgcej zwarte]
zabudowy, w oparciu o wyksztalcong siatk¢ ulic uwzglednia wymagania efektywnego
gospodarowania przestrzenig, realizowane poprzez ksztattowanie struktur przestrzennych
przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochlonnos$ci uktadu
przestrzennego (art. 1 ust. 4 pkt. 1 ww. ustawy). Teren obslugiwany jest przez
indywidualng komunikacj¢ samochodowg oraz transport publiczny. Linie autobusowe nr
710, 715, 716 oraz 717, prowadzone sg w ulicy Szkolnej, a w poblizu granicy planu
zlokalizowany jest przystanek Plewiska/Szkota Nr 1. Bezposrednie sasiedztwo obszaru
objetego opracowaniem charakteryzuje si¢ wyksztalcong zwartg strukturg funkcjonalno-
przestrzenng, zatem lokalizacja nowych budynkéw bedzie odbywac si¢ poprzez
uzupehianie istniejgcej zabudowy. Taka sytuacja, tj. lokalizacja nowych budynkow
W otoczeniu istniejgcej zabudowy, w sasiedztwie gltéwnych ciggéw komunikacyjnych,
obstugiwanych przez transport publiczny sprzyja minimalizowaniu transportochtonnosci
uktadu przestrzennego. Istniejace ulice stanowig rowniez osie powigzan dla komunikacji
pieszej i rowerowej (art.1 ust.4 pkt. 3 ww. ustawy).

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 pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w szczegolnosci poprzez
uzupetnianie istniejacej zabudowy wsi.

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono wplyw na finanse publiczne, w tym
budzet gminy. W projekcie planu wyznaczono teren drogi zbiorczej potozony na dzialce
nalezacej do Zarzadu Drog Powiatowych. W zwiazku z lokalizacja terenu ustug edukacji
lub ustug sportu 1 rekreacji lub ustug kultury i rozrywki (UE-US-UK), gdzie umozliwia si¢
realizacj¢ funkcji publicznych, w tym szkoty, przewiduje si¢ ze gmina poniesie koszty
zwigzane z wykupem nieruchomos$ci i realizacja nowej zabudowy. Obszar planu jest
wyposazony w infrastruktur¢ techniczng oraz przylega do istniejacych drég publicznych,
Z uwagi na co nie zaktada si¢ aby gmina ponosila dodatkowe koszty zwigzane z realizacja
brakujacych elementow infrastruktury technicznej. W zwigzku ze zmiang przeznaczenia
terenu przewiduje si¢ mozliwo$¢ zmiany funkcji zabudowy zagrodowej na mieszkaniowa
lub ustugowa, wydzielenia nowych dziatek budowanych oraz realizacji nowej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej, co moze spowodowa¢ zwigkszenie
dochodow gminy, w tym wzrost podatku od nieruchomosci, zwigkszenie dochodow
z optaty adiacenckiej, podatku od czynno$ci cywilno-prawnych oraz dochody z renty
planistycznej.

Sporzadzenie planu jest zgodne z wnioskami z analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Komorniki, przyjetej uchwata Rady Gminy Nr LXXXIV/744/2024
z dnia 18 marca 2024 r., w ktérej Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi
Plewiska w rejonie ul. Szkolnej — Etap III (uchwata Rady Gminy Komorniki Nr
X1/110/2015 z dnia 3 wrzesnia 2015 roku) zostal uznany za aktualny. Analiza wskazuje
jednak, ze: ,, Potrzeba zmiany lub sporzqdzenia nowych planow miejscowych moze wynikac
z checi lub potrzeby wprowadzenia dla tych terenow ustalen, ktorych nie mogly zwierac
plany miejscowe. Ponadto zmiana tych planéw miejscowych zasadna jest w przypadku
wphwu wnioskow o zmiane planu przez indywidualnych inwestorow Ilub w przypadku
porzgdkowania polityki przestrzennej gminy oraz poprawy jej konkurencyjnosci
| atrakcyjnosci.” W odniesieniu do sporzadzanego planu zachodzi okolicznos¢
»porzadkowania polityki przestrzennej gminy oraz poprawy jej konkurencyjnos$ci
I atrakcyjnos$ci” poprzez zmiang planu umozliwiajaca rozbudowe szkoty w Plewiskach.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal opracowany
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.
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Rada Gminy Komorniki w dniu 13 listopada 2025 r. podjeta Uchwate
Nr XXVII/252/2025 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego cz¢sci wsi Plewiska pomigdzy ulicami Kretg i Szkolna,
zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji
0 srodowisku, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach oddziatywania
na §rodowisko.

1) o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu Wojt Gminy oglosit
w prasie ,,Gazecie Wyborczej” w dniu 19.03.2026 r., na stronie internetowej
oraz przez wywieszenie obwieszczen w gablotach Urzedu Gminy
w Komornikach, okreslajac forme, miejsce 1 termin sktadania wnioskow do
planu;

2) pismem z dnia 02.04.2026 zawiadomil o przystgpieniu do sporzadzania planu
instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu;

3) pismem z dnia 02.04.2026 r. wystapit do wlasciwego Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
z prosbg o okreslenie zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych
w prognozie oddziatywania na Srodowisko;

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

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

6) w dniu 18 sierpnia 2026 r. uzyskal opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej;

7) w dniu 26 sierpnia 2026 r. uzyskat opini¢ Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska;

8) w dniu 30 sierpnia 2026 r. uzyskal milczaca opinie¢ Wielkopolskiego
Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego;

9) w dniu 11 sierpnia 2026 r. uzyskal milczacg opinie Wielkopolskiego
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego;

10) w dniach od 31 lipca 2026 do ........... r. uzgadnial projekt planu, stosowanie
do jego zakresu, z organami wlasciwymi do uzgadniania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego ;

11) ogtosit w miejscowej prasie ,,Gazecie Wyborczej” w dniu ........... r., a takze
poprzez wywieszenie obwieszczen w gablotach Urzedu Gminy Komorniki oraz
zapewnil informacje o konsultowanym spolecznie projekcie na stronie
internetowej;

12) w dniach od ................ do..coooiiiiin przeprowadzit konsultacje spoteczne
projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko do publicznego
wgladu, w formie zbierania uwag, spotkania otwartego oraz dyzuru projektanta;

13)w dniu ............. r. o godz. ............. zorganizowal spotkanie otwarte za
pomoca s$rodkoOw porozumiewania si¢ na odlegto$¢ przez jednoczesng
transmisj¢ obrazu i dzwigku (online);
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14) w dniach ............ | I zorganizowat dyzur telefoniczny projektanta;

15) zbieral uwagi do projektu do dnia .............. w Wyznaczonym terminie

wptynety .......... pisma z uwagami;

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 ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym procedury, przedtozono Radzie Gminy Komorniki
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

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