UCHWALA NR XVIII/158/2025
RADY MIEJSKIEJ GMINY POBIEDZISKA

z dnia 24 kwietnia 2025 r.

w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego
terenow w obrebie Kowalskie, gmina Pobiedziska

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22024 r.
poz. 1465 ze zm.) oraz na podstawie art.37ec ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z2024r. poz. 1130), Rada Miejska Gminy Pobiedziska
uchwala, co nastepuje:

§1.

Wyraza si¢ zgode na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, bedacego
szczego6lng forma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw w obrgbie Kowalskie,
gmina Pobiedziska, bedacego zatacznikiem do wniosku z dnia 3 kwietnia 2025 r.

§2.

1. Granice obszaru opracowania zintegrowanego planu inwestycyjnego, o ktorym mowa w § 1 okreslono
w projekcie zintegrowanego planu inwestycyjnego dla terendw w obrebie Kowalskie, gmina Pobiedziska.

2. Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego stanowi zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

3. Dane przestrzenne do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego stanowig zatacznik nr 2 do
niniejszej uchwaty.

§3.

Dopuszcza si¢ uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego w czes$ciach dla wybranych terenow.

§ 4.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Pobiedziska.

§ 5.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej Gminy Pobiedziska

Jozef Czerniawski

Signed by /
Podpisano przez:

Jézef Hilary
Czerniawski

Date / Data: 2025-
04-25 14:02
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr XVIII/158/2025

UCHWALANrK ...cceveeenee Rady Miejskiej Gminy Pobiedziska
RADY MIEJSKIEJ GMINY POBIEDZISK?z dnia 24 kwietnia 2025 r.
pALo 1 [ T- R r.

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego terenéw w obrebie
Kowalskie, gmina Pobiedziska

Na podstawie art. 37ea oraz art. 37ec oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940),
art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688)
oraz w zwigzku z Uchwatg Nr ................ Rady Miejskiej Gminy Pobiedziska z dnia
............ r., Rada Miejska Gminy Pobiedziska uchwala, co nastepuje:

§1. 1. Uchwala sie zintegrowany plan inwestycyjny terendw w obrebie Kowalskie, gmina
Pobiedziska, zwany dalej ,planem”, stwierdzajgc, ze nie narusza on ustalen zmiany studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Pobiedziska.

2. Plan obejmuje pie¢ odrebnych obszaréw w obrebie geodezyjnym Kowalskie, w gminie
Pobiedziska, ktorych granice okreslono w czesci graficznej planu.

3. Zatgczniki do uchwaty stanowia:

1) czesé graficzna, zwana dalej ,rysunkiem planu” w skali 1:1000 — zatgcznik nr 1;

2) rozstrzygniecie Rady Miejskiej Gminy Pobiedziska o sposobie rozpatrzenia uwag
zgtoszonych do projektu planu — zatgcznik nr 2;

3) raport podsumowujgcy przebieg konsultacji spotecznych, zawierajacy w szczegolnosci
wykaz zgtoszonych uwag wraz z propozycjg ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz
protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacji — zatgcznik nr 3;

4) rozstrzygniecie Rady Miejskiej Gminy Pobiedziska o sposobie realizacji zapisanych
w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych
gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych —
zatgcznik nr 4;

5) dane przestrzenne zintegrowanego planu inwestycyjnego — zatgcznik nr 5.

4. Do niniejszej uchwaly dotgcza sie raport podsumowujgcy przebieg konsultacji
spotecznych, zawierajgcy w szczegolnosci wykaz zgtoszonych uwag wraz z propozycjg
ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych
w ramach konsultacji.

5. Zakres obowigzywania ustaleh graficznych:

1) na rysunku planu zastosowano nastepujgce oznaczenia graficzne o charakterze
obowigzujgcym:

a) granice obszarow objetych zintegrowanym planem inwestycyjnym,

b) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

c) nieprzekraczalne linie zabudowy,

d) obszar z ograniczeniem uzytkowania od linii elektroenergetycznej sredniego napiecia
15kV,

e) obszar z ograniczeniem uzytkowania od linii elektroenergetycznej wysokiego
napiecia 110kV,

f) oznaczenie terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi i oznaczonych
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symbolami cyfrowo-literowymi: od 1MNW do 6MNW — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcego, 1UK-ZP — teren zabudowy ustug
kultury i rozrywki lub zieleni urzadzonej oraz 1KDZ — teren drogi zbiorczej;

2) charakter informacyjny majg dodatkowe oznaczenia, w tym linie wymiarowe, granica
administracyjna gminy Pobiedziska, granica udokumentowanego Gtéwnego Zbiornika
Woéd Podziemnych nr 143 ,Subzbiornik Inowroctaw — Gniezno”, granica otuliny Parku
Krajobrazowego Puszcza Zielonka, granica korytarza ekologicznego Dolina Warty, linia
elektroenergetyczna sredniego napiecia 15kV, linia elektroenergetyczna wysokiego
napiecia 110kV oraz symbole i oznaczenia geodezyjne zawarte na urzedowej kopii mapy
zasadniczej pochodzacej z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, na
ktérej wykonany zostat rysunek planu.

§2. llekro¢ w niniejszej uchwale mowa o:

1) terenie — nalezy przez to rozumie¢ czeS¢ obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
i ustalonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczony symbolem cyfrowo-literowym:;

2) przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ funkcje lub rodzaj zabudowy na dziatce
lub terenie;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie, wyznaczong na rysunku
planu, ograniczajgcg obszar, na ktérym dopuszcza sie sytuowanie budynkéw, wiat oraz
wolnostojgcych instalacji fotowoltaicznych. Linia ta dotyczy takze podziemnych czesci
budynkéw. Dopuszcza sie wysuniecie poza wyznaczone linie zabudowy elementéw
budynkéw takich jak:

a) balkony, werandy, wykusze, niezabudowane schody zewnetrzne, zadaszenia nad
wejsciami, markizy, rampy, pochylnie — do 1,5 m poza wyznaczong linie zabudowy,
b) gzymsy, okapy — do 0,6 m poza wyznaczong linie zabudowy;

4) dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach o kgcie nachylenia potaci dachowych od
20° do 45°;

5) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kgcie nachylenia potaci dachowych do
12°;

6) tablicy informacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ element systemu informacji gminnej,
informacji turystycznej, przyrodniczej, historycznej lub edukaciji ekologicznej;

7) budynku gospodarczo-garazowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek gospodarczy,
garazowy lub tgczacy obie funkcje.

§3. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terenéw:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej, oznaczone na rysunku
planu symbolami IMNW, 2MNW, 3MNW, 4MNW, 5MNW, 6 MNW;

2) teren zabudowy ustug kultury i rozrywki lub zieleni urzadzonej, oznaczony na rysunku
planu symbolem 1UK-ZP;

3) teren drogi zbiorczej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1KDZ.

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

1) nakaz sytuowania zabudowy przy uwzglednieniu nieprzekraczalnych linii zabudowy,
zgodnie z rysunkiem planu;

2) dopuszczenie lokalizacji sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej, w tym stacji
transformatorowych;
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3) dopuszczenie, remontu, rozbudowy, nadbudowy i przebudowy istniejacych obiektow
budowlanych;

4) dopuszczenie zachowania liczby kondygnacji, geometrii dachu oraz kolorystyki elewaciji
i kolorystyki pokrycia dachowego w przypadku rozbudowy, remontu lub odbudowy;

5) kolor pokrycia dachowego dla dachu stromego — ceglastoczerwony, brgzowy, szary lub
grafitowy;

6) kolor elewacji — biaty, odcienie bezu lub szarosci lub kolory zastosowanych materiatow
budowlanych w barwach dla nich naturalnych;

7) dopuszczenie lokalizacji tablic informacyjnych;

8) dopuszczenie wydzielania dziatek pod obiekty infrastruktury technicznej, dla ktérych nie
ustala sie minimalnej powierzchni.

§5. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania

krajobrazu ustala sie:

1) nakaz utrzymania standardéw emisyjnych przez nowe obiekty budowlane, zgodnie
Z przepisami odrebnymi;

2) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko,
z wyjatkiem inwestycji celu publicznego;

3) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
srodowisko, z wyjgtkiem inwestyciji celu publicznego;

4) w zakresie ochrony przed hatasem:

a) tereny MNW kwalifikowane sg jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) w zakresie ochrony przed hatasem, teren UK-ZP kwalifikowany jest jako teren
zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,

¢) nakaz ograniczania emisji halasu z poszczegoélnych terendéw objetych planem
w sposob zapewniajgcy zachowanie akustycznych standardéw jakosci srodowiska na
terenach podlegajgcych ochronie akustycznej zlokalizowanych w sgsiedztwie;

5) zakaz prowadzenia gospodarki wodno-$ciekowej mogacej powodowac zanieczyszczenie
wod powierzchniowych i podziemnych;

6) w zakresie gospodarowania odpadami — nakaz gromadzenia i zagospodarowania
odpadow zgodnie zregulaminem utrzymania czystosci i porzadku w gminie oraz
przepisami odrebnymi;

7) w zakresie ochrony przed oddziatywaniem pdl elektromagnetycznych i promieniowania
niejonizujgcego:

a) zakaz lokalizacji budynkéw mieszkalnych i innych przeznaczonych na staty pobyt
ludzi oraz nasadzeh zieleni wysokiej w obrebie paséw technicznych napowietrznych
linii elektroenergetycznych $redniego i wysokiego napiecia,

b) w przypadku skablowania linii elektroenergetycznych nie obowigzujg ustalenia
zawarte w lit. a).

§6. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw
kulturowych, oraz dobr kultury wspotczesnej nie podejmuje sie ustalen.

§7. 1. W zakresie wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych

ustala sie, iz obszary przestrzeni publicznej obejmujg teren zabudowy ustug kultury i rozrywki

lub zieleni urzgdzonej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1UK-ZP;

2. W obszarze przestrzeni publicznej dopuszcza sie lokalizacje obiektow, o ktdérych mowa
3
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w §14.

§8. 1. W zakresie granic i sposobéw zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych
ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw, w granicach obszaréw objetych planem
zlokalizowane sg obszary, dla ktérych obowigzujg przepisy odrebne:

- otulina Parku Krajobrazowego Puszcza Zielonka, zgodnie z rysunkiem planu,

- korytarz ekologiczny Dolina Warty,

- udokumentowany Gtéwny Zbiornik Wéd Podziemnych nr 143 ,Subzbiornik Inowroctaw -
Gniezno”, o $redniej gtebokosci — 120 m p.p.t.;

2. W zakresie terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia,
obszaréw osuwania sie mas ziemnych oraz krajobrazéw priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,
nie podejmuje sie ustalen.

§9. 1. Ustala sie nastepujgce szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu

nieruchomosci objetych planem, zgodnie z przepisami odrebnymi o gospodarce

nieruchomosciami:

1) minimalna powierzchnia dziatek wydzielonych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci: 1200 m2;

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatek powstajgcych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci: 15,0 m;

3) kat przebiegu granic dziatki w stosunku do pasa drogowego: 60° — 120°.

2. Nie ustala sie granic obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci.
3. Zasad i warunkéw wymienionych w ust. 1 nie stosuje sie do wydzieleh pod

urzadzenia infrastruktury technicznej.

§10. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczen w ich

uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy:

1) wyznacza sie strefe ochronng istniejgcych napowietrznych linii elektroenergetycznych
Sredniego napiecia 15 kV, o szerokosci 14,0 m, po 7,0 m od osi linii w obu kierunkach,
do czasu skablowania, rozbiorki lub przebudowy linii;

2) wyznacza sie strefe ochronng istniejgcej napowietrznej linii elektroenergetycznej
wysokiego napiecia 110 kV, o szerokosci 40,0 m, po 20,0 m od osi linii w obu
kierunkach, do czasu skablowania, rozbiorki lub przebudowy linii;

3) w granicach strefy ochronnej istniejgcej napowietrznych linii elektroenergetycznej
ustala sie:

a) nakaz zapewnienia dostepu do linii elektroenergetycznej w celu dokonania prac
eksploatacyjnych,

b) nakaz uwzglednienia przepiséw odrebnych, w tym dotyczacych bezpieczenstwa
i ochrony zdrowia.

§11. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji
ustala sie:
1) nakaz zachowania istniejgcego ukfadu komunikacyjnego z dopuszczeniem jego
rozbudowy zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaty;
2) parametry drogi zbiorczej oznaczonej symbolem 1KDZ:
a) szerokosc¢ w liniach rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem planu,
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b) dopuszczenie lokalizacji drég dla pieszych, drég dla pieszych i roweréw lub drog dla
rowerow,
c) zakaz lokalizacji miejsc postojowych,
d) dopuszczenie lokalizacji sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej;
3) minimalng liczbe miejsc do parkowania:
a) 2 miejsca postojowe na kazdy lokal mieszkalny w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym,
b) 2 miejsca postojowe na lokal uzytkowy w budynku mieszkalnym,
c) 2 miejsca postojowe dla samochodow osobowych na 100 m? powierzchni uzytkowej w
budynku $wietlicy wiejskiej;
4) nakaz zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa, zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej ustala sie:
1) dopuszczenie lokalizacji sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej w granicach obszarow
planu;
2) dopuszczenie budowy, przebudowy, rozbudowy, odbudowy, remontu i rozbidrki sieci
i urzgdzen infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrebnymi;
3) w zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:
a) zaopatrzenie w wode z istniejgcej sieci wodociggowej lub projektowanej sieci
wodociggowej, zgodnie z przepisami odrebnymi,
b) dopuszczenie realizacji hydrantéw przeciwpozarowych;
4) w zakresie odprowadzania sciekow bytowych ustala sie:
a) odprowadzanie $ciekdw bytowych do istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej lub
projektowanej sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami odrebnymi,
b) do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej dopuszczenie odprowadzania sciekow
bytowych do zbiornikow bezodptywowych lub zgodnie z przepisami odrebnymi,
c) dopuszczenie lokalizacji przepompowni Sciekéw bytowych;
5) w zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych ustala sie:
a) zagospodarowanie woéd opadowych i roztopowych w granicach wiasnej dziatki
budowlanej,
b) dopuszczenie gromadzenia wdéd opadowych i roztopowych w otwartych lub
zamknietych zbiornikach retencyjnych i studniach chionnych zlokalizowanych
w granicach dziatek budowlanych oraz wykorzystanie ich do celéw gospodarczych
i przeciwpozarowych;
6) w zakresie zaopatrzenia w gaz ziemny ustala sie zasilanie z projektowanej sieci gazowe;j
lub indywidualnych zrédet, zgodnie z przepisami odrebnymi;
7) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sie:
a) zasilanie z sieci elektroenergetycznej,
b) dopuszczenie zasilania z mikroinstalacji odnawialnych ZzZrodet energii elektrycznej,
z wyjatkiem turbin wiatrowych,
¢) dopuszczenie skablowania istniejgcej sieci elektroenergetycznej,
d) dopuszczenie lokalizacji sieci i innych urzadzenh elektroenergetycznych, w tym stacji
transformatorowych;
8) w zakresie zaopatrzenia w ciepto do celdéw grzewczych, ustala sie stosowanie paliw
charakteryzujgcych sie niskimi wskaznikami emisyjnymi, w tym miedzy innymi paliwa
ptynne, gazowe, energia elektryczna lub mikroinstalacje odnawialnych Zrodet energii, z
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wyjatkiem turbin wiatrowych.

§12. W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania
i uzytkowania terenéw dopuszcza sie wykorzystywanie terendw w sposob dotychczasowy,
do czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem.

§13. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej wolnostojgcej, oznaczonych na
rysunku planu symbolami 1IMNW, 2MNW, 3MNW, 4MNW, 5MNW, 6MNW, ustala sie
nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) przeznaczenie terenu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej;
2) dopuszczenie lokalizacji budynkoéw gospodarczo-garazowych i wiat;
3) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,01;
4) maksymalna nadziemna intensywnosc¢ zabudowy: 0,5;
5) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy: 0,75;
6) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 25%;
7) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 60%;
8) geometria dachéw: dachy strome dwu-, lub wielospadowe, symetryczne;
9) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
a) budynkow:
- mieszkalnych: 9,0 m,
- gospodarczo-garazowych: 5,0 m,
b) wiat: 5,0 m;
10) maksymalna liczba kondygnacji:
a) budynkéw mieszkalnych: 2 kondygnacje nadziemne, z dopuszczeniem realizaciji
kondygnaciji podziemnej,
b) budynkéw gospodarczo-garazowych: 1 kondygnacja nadziemna;
11) obstuga komunikacyjna:
a) terenow 1TMNW, 2MNW, 3MNW, 5MNW z drogi powiatowej nr 2487P, zlokalizowanej
poza obszarem planu,
b) terenéw 4MNW, 6MNW z drogi zbiorczej oznaczonej symbolem 1KDZ.

§14. Dla terenu zabudowy ustug kultury i rozrywki lub zieleni urzgdzonej, oznaczonego na
rysunku planu symbolem 1UK-ZP wustala sie nastepujgce zasady oraz wskazniki
zagospodarowania terenu:
1) przeznaczenie terenu: teren zabudowy ustug kultury i rozrywki lub zieleni urzgdzonej;
2) dopuszczenie zachowania istniejgcej zieleni;
3) dopuszczenie lokalizacji wytgcznie budynku swietlicy wiejskiej;
4) dopuszczenie lokalizacji wiat;
5) dopuszczenie lokalizacji placow zabaw lub urzgdzen sportowo-rekreacyjnych;
6) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,01;
7) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,2;
8) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20%;
9) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 70%;
10) geometria dachu:
a) budynku $wietlicy wiejskiej: dach stromy dwu-, lub wielospadowy, symetryczny,
b) wiat: dach stromy;
11) maksymalna wysokosé zabudowy:
a) budynku: 7,5 m,
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b) wiat: 5,0 m;
12) maksymalna liczba kondygnacji budynku: 1 kondygnacja nadziemna,
13) obstuga komunikacyjna terenu 1UK-ZP z drogi zbiorczej oznaczonej symbolem 1KDZ.

§15. Ustala sie stawke procentowg stuzgca naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu
wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 5%.

§16. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta i Gminy Pobiedziska.

§17. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego.
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UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr
Rady Miejskiej Gminy Pobiedziska
z dnia r.

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego terendw w obrebie
Kowalskie, gmina Pobiedziska

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego zintegrowanego planu inwestycyjnego
terendw w obrebie Kowalskie, gmina Pobiedziska, zwany dalej ,planem” lub ,ZPI”, o ktérym
mowa w uchwale, opracowany zostat zgodnie z nastepujgcymi przepisami:

— ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940), zwana dalej ustawa,

— ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54,
834, 1089, 1222, 1847, 1853, 1914, 1946, 1940, 1881),

— ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, 1940, 1881),

— rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

Obecnie dla czesci terenu objetego opracowaniem obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenoéw rolnych Gminy Pobiedziska, uchwalony Uchwatg
Nr XXVII11/245/2016 Rady Miejskiej Gminy Pobiedziska z dnia 17 maja 2016 r. Czesc terenu
objetego opracowaniem nie posiada obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Celem uchwalenia ZPI jest umozliwienie w granicach terenéw objetych ww. uchwatg
realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej, zieleni urzadzonej lub
zabudowy ustug kultury i rozrywki oraz ukfadu komunikacyjnego, zgodnie z przyjetym
Uchwatg Nr V/48/2024 Rady Miejskiej Gminy Pobiedziska z dnia 27 czerwca 2024 r. Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Pobiedziska
czesé .

Whniosek o uchwalenie ZPI zostat ztozony przez Pana Pawfa Bystrego w dniu
25.02.2025 r. do Rady Miejskiej Gminy Pobiedziska, za posrednictwem Burmistrza Miasta i
Gminy Pobiedziska. Do wniosku zostat dotgczony projekt zintegrowanego planu
inwestycyjnego wraz z zatgcznikami.

Plan obejmuje pie¢ odrebnych obszaréw, o tacznej powierzchni 9,34 ha,
zlokalizowane w obrebie geodezyjnym Kowalskie, gmina Pobiedziska.

Procedura sporzadzania planu przebiegata zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Burmistrz Miasta i Gminy Pobiedziska wystapit do Rady Miejskiej Gminy Pobiedziska
0 wyrazenie zgody na opracowanie planu. Po przeprowadzeniu negocjacji w sprawie umowy
urbanistycznej obejmujacej inwestycje uzupetniajgcg — wydzielenie i przekazanie gruntéw
pod droge gminng, celem jej przebudowy oraz sporzgdzenie projektu planu, wprowadzono
zmiany do projektu planu/pozostawiono przedtozony projekt bez zmian. Sporzgdzono projekt
umowy urbanistyczne.

1d: 6D243BB4-E510-45C3-B90D-C99318833AD7. Podpisany Strona 8



Nastepnie, jednoczesnie wystgpiono o opinie oraz o uzgodnienie projektu planu
i ogloszono o rozpoczeciu konsultacji spotecznych. Ogtoszenie Burmistrza Miasta i Gminy

Pobiedziska dotyczace rozpoczecia konsultacji spotecznych ukazato sie w ........... , ha
tablicy ogtoszen Urzedu, na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy
Pobiedziska oraz na stronie podmiotowej Urzedu, a takze ..... (na portalu

spotecznosciowym) w dniu ....

Konsultacje spoteczne przeprowadzono w dniach od ... do ....

Na podstawie uzyskanych opinii, uzgodnien i przeprowadzonych konsultacji
spotecznych wprowadzono zmiany w projekcie planu. Projekt planu wymagat ponowienia
wystgpienia o uzgodnienia/nie wymagat ponownego uzgodnienia. Na podstawie uzyskanych
uzgodnien ponownie przeprowadzono konsultacje spoteczne/Otrzymane uzgodnienia nie
wymagaty ponownego przeprowadzenia konsultacji spotecznych. Projekt planu wymagat
ponownego przeprowadzenia konsultacji spotecznych. Ogtoszenie Burmistrza Miasta i
Gminy Pobiedziska dotyczace ponowienia konsultacji spotecznych ukazato sie ....

W dniu ... zostata zawarta umowa urbanistyczna dotyczgca zintegrowanego planu
inwestycyjnego terendw w obrebie Kowalskie, gmina Pobiedziska. W umowie zostata
okreslona inwestycja uzupetniajgca, ktérg stanowi¢ bedzie wydzielenie i przekazanie
gruntéw pod droge gminng, celem jej przebudowy oraz poniesienie kosztéw sporzgdzenia
projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego. Inwestycja uzupetniajgca w zakresie
wydzielenia i przekazania gruntow pod droge gminng, bedzie realizowana w granicach ww.
terenow objetych zintegrowanym planem inwestycyjnym.

Wobec spetniania powyzszych wymogdéw, wynikajgcych z ustawy z dnia 27 marca
2003 r. oplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Burmistrz Miasta i Gminy
Pobiedziska przedstawia Radzie Miejskiej Gminy Pobiedziska projekt zintegrowanego planu
inwestycyjnego terenédw w obrebie Kowalskie, gmina Pobiedziska wraz z raportem
podsumowujgcym przebieg konsultacji spotecznych, zawierajgcym wykaz zgtoszonych uwag
wraz z propozycjg ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoty z czynnosci
przeprowadzonych w ramach Kkonsultacji oraz wykaz uwag zlozonych do projektu
zintegrowanego planu inwestycyjnego.

W projekcie planu — zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy — uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, potrzeby
zréwnowazonego rozwoju oraz walory architektoniczne i krajobrazowe, o ktérych mowa
wart. 1 ust. 2 pkt 1, 1a i 2 ustawy, poprzez ustalenia zawarte w §4 tekstu uchwalty,
dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, oraz w §13 i §14 tekstu
uchwaly, dotyczgce ustalenia zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu;

2) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntow
rolnych i lesnych oraz ochrony zt6z kopalin, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy,
poprzez ustalenia zawarte w §5 tekstu uchwaty, dotyczgce zasad ochrony $rodowiska,
przyrody i Kkrajobrazu oraz ksztaftowania krajobrazu oraz poprzez dokonanie
szczegoOlowej analizy wszystkich zagadnien dotyczgcych ochrony s$rodowiska
w prognozie oddziatywania na srodowisko, a takze poprzez uzyskanie zgody na
przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz dobr kultury wspoétczesnej, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy, poprzez
uzgodnienie projektu przez Powiatowego Konserwatora Zabytkow w Poznaniu;
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4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegoblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o
zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz.
2240 oraz z 2024 r. poz. 731), poprzez wprowadzenie zapisow regulujgcych sposoéb
zaopatrzenia w ciepto do celdow grzewczych oraz nakazu zapewnienia miejsc
postojowych zaopatrzonych w karte parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi (analiza
powyzszych wymagan zawarta zostata rowniez w prognozie oddziatywania na
srodowisko);

5) walory ekonomiczne przestrzeni, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 6 ustawy, poprzez
uwzglednienie istniejgcych uwarunkowan terenowych, komunikacyjnych oraz sieci
infrastruktury technicznej;

6) prawo wlasnosci, o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy, poprzez wykonanie analizy
stanu wifasnosci terenu objetego planem oraz dostosowanie zagospodarowania do
istniejgcych uwarunkowan prawnych;

7) potrzeby obronnosci i bezpieczehstwa panstwa, o ktéorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 8
ustawy, poprzez uzgodnienie projektu planu z wiasciwymi organami wojskowymi, ochrony
granic oraz bezpieczenstwa panstwa;

8) potrzeby interesu publicznego, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 9 ustawy, poprzez
umozliwienie udziatu spoteczehAstwa, zgodnie w wymogami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko, a takze poprzez uwzglednienie potrzeb spotecznych w
zakresie umozliwienia realizacji miejsc postojowych;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnoéci sieci
szerokopasmowych, o ktéorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 10 ustawy, poprzez
wprowadzenie w projekcie planu ustalen w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i
budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej;

10) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzgdzaniem akidow planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej, o ktérym mowa w
art. 1 ust. 2 pkt 11 ustawy, poprzez umozliwienie udziatu spoteczenstwa w konsultacjach
spotecznych, zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
$rodowisko;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, o ktérych mowa
w art. 1 ust. 2 pkt 12 ustawy, poprzez prowadzenie procedury zgodnie z zakresem
okreslonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz w innych
aktach prawnych powszechnie obowigzujacych;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celdw zaopatrzenia ludnosci,
o ktérej mowa w art. 1 ust. 2 pkt 13 ustawy, poprzez wprowadzenie zapisdéw w zakresie
zaopatrzenie w wode, zgodnych z ustaleniami przepiséw odrebnych;

13) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska poprzez zaopiniowani i uzgodnienie projektu planu z wiasciwymi
organami;

14) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej poprzez zaopiniowanie projektu planu z wtasciwg izbg rolnicza.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy ustalajgc przeznaczenie poszczegdlnych terendéw lub
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okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, wywazone zostaty
interesy zarowno publiczne jak i interesy prywatne w opracowanym planie oraz poprzez
sporzadzenie prognozy oddzialywania na srodowisko, w ktérej zawarte zostaly analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Interes publiczny zostat tez uwzgledniony na
podstawie przeprowadzonych konsultacji spoftecznych poprzez stworzenie mozliwosci
zgtoszenia uwag do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy sposob lokalizacji nowej zabudowy poprzedzony zostat
wykonaniem analiz w zakresie wtasnosci terenéw, obecnego zainwestowania i uzytkowania
terenu objetego planem oraz istniejgcej infrastruktury technicznej. Uwzgledniajgc powyzsze
opracowania projekt planu wykonany zostat z uwzglednieniem wymagan tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walordow ekonomicznych
przestrzeni.

Opracowany plan obejmuje teren z przeznaczeniem na zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng wolnostojacag, zgodnie z kierunkami wyznaczonymi w Studium, tereny zieleni
urzadzonej lub zabudowy ustug kultury i rozrywki oraz teren drogi zbiorczej. Zabudowa
mieszkaniowa wprowadzana ustaleniami niniejszego planu stanowi kontynuacje istniejgcej w
tym rejonie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Teren zieleni urzadzonej lub zabudowy
ustug kultury i rozrywki, na ktérym jest mozliwos¢ budowy swietlicy wiejskiej lub placu zabaw,
bedzie uzupetnieniem istniejgcej i projektowanej zabudowy mieszkaniowej. Inwestycjg
uzupetniajgca bedzie wydzielenie i przekazanie gruntéw pod droge gminna, celem jej
przebudowy oraz poniesienie kosztow sporzgdzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Projektowana zabudowa jest w obszarze zwartej zabudowy, z odpowiednim
dostepem do drog publicznych i wewnetrznych, zapewniajgc tym samym zminimalizowanie
transportochtonnosci uktadu przestrzennego, atakze mozliwosé tatwego dostepu do
publicznego transportu zbiorowego.

Zabudowa, zlokalizowana na obszarze wsi Kowalskie, posiada bardzo dobry dostep
do drogi gminnej (oznaczonej na planie symbolem 1KDZ) oraz drogi powiatowej nr 2487P
(zlokalizowanej poza obszarem opracowania), posiada takze sieci infrastruktury technicznej
i mozliwosci ich rozbudowy.

W zakresie wplywu na finanse publiczne, w tym budzet gminy wplyw bedzie miata

koniecznos¢ przejecia przez Gmine czesci terenu przeznaczonego pod droge zbiorczg
(oznaczona w projekcie jak 1KDZ), ktérej czesciowy przebieg znajduje sie na terenach
prywatnych oraz realizacja infrastruktury technicznej bedacej zadaniem wlasnym Gminy.
Nalezy podkresli¢, ze ostateczne koszty przejecia gruntdw oraz budowy infrastruktury
technicznej bedg zalezne od przyjetego trybu przejecia drogi. Wptyw na te koszty mogg mieé
m.in. zmiany w wycenie wartosci rynkowej gruntdw oraz negocjacje z wiascicielem
nieruchomosci .
Wptywy do budzetu Gminy bedg zwigzane z podatkiem od nieruchomosci oraz podatkiem
dochodowym od o0so6b fizycznych zamieszkujgcych tereny przeznaczone w planie pod
zabudowe mieszkaniowg. Ponadto koszty sporzgdzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego nie bedg obcigzaty budzetu Gminy.

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono zasady uniwersalnego projektowania
poprzez ustalenie przeznaczenia terendw oraz wprowadzenie parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, biorgc pod uwage koniecznosc¢
uwzglednienia przepisdow odrebnych na etapie projektowania i realizacji wszelkich obiektéw
budowlanych w granicach obszaru objetego planem.

Projekt planu jest zgodny z wynikami ,Analizy zmian w 2zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Pobiedziska w celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych”,
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uchwalonej Uchwatg nr ................. Rady Miejskiej Gminy Pobiedziska z dnia ..................

r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Pobiedziska oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze plan jest zgodny z politykg przestrzenng gminy
i wlasciwymi ustawami oraz przepisami szczegdlnymi, nie pozostajgc w sprzecznosci
z interesem publicznym, uwzgledniajgc wymagania ochrony srodowiska, tworzy podstawe do
realizacji celu w jakim zostat podjety.
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Mapa zasadnicza

Skala 1:1000
Wojewddztwo: Wojewddztwo wielkopolskie
Powiat: Powiat poznanski
Jednostka ewid.: 302112_5 Pobiedziska - obszar wiejski, 302116_5 Swarzedz - obszar wiejski
Obreb: 0007 Kartowice, 0017 Kowalskie, 0026 Pruszewiec
Uktad wsp.: 2000_18
Uktad odn.: PL-EVRF2007-NH
Id sprawy: GKG.GZW.4060.6879.2025
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OZNACZENIA OBOWIAZUJACE:
------- - granica obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym

- linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania

e - nieprzekraczalne linie zabudowy

MNW | - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej

'UK-ZP

- teren zieleni urzgdzonej lub zabudowy ustug kultury i rozrywki

KDZ - teren drogi zbiorcze;

- obszar z ograniczeniem uzytkowania od linii elektroenergetycznej
sredniego napiecia 15kV

- obszar z ograniczeniem uzytkowania od linii elektroenergetycznej
wysokiego napiecia 110kV

OZNACZENIA INFORMACYJNE:

- granica administracyjna gminy Pobiedziska

- obszar udokumentowanego Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych
nr 143 "Subzbiornik Inowroctaw - Gniezno"

- obszar otuliny Parku Krajobrazowego Puszcza Zielonka

- obszar korytarza ekologicznego Dolina Warty

- linia elektroenergetyczna sredniego napiecia 15kV

- linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia 110kV

10 - linie wymiarowe

Rysunek planu zostat opracowany na mapie zasadnicze] w
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr XVIII/158/2025
Rady Miejskiej Gminy Pobiedziska

z dnia 24 kwietnia 2025 r.
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S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130) ujawnione zostang po klikni¢ciu
w ikone
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Uzasadnienie
do Uchwaly Nr XVIII/158/2025
Rady Miejskiej Gminy Pobiedziska
z dnia 24 kwietnia 2025 r.

W sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego terendw
w obregbie Kowalskie, gmina Pobiedziska

Podjecie niniejszej uchwaty wynika z przepiséw art. 37ec ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), zgodnie z ktérym rada gminy moze
wyrazi¢ zgode na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego. Wniosek w tej sprawie
sktada inwestor za posrednictwem wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta, na podstawie art. 37ea
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zintegrowany plan inwestycyjny (zwany dalej ZPI) jest szczego6lna formg planu miejscowego oraz obejmuje
obszar inwestycji gtownej oraz inwestycji uzupeiniajacej. Wejscie w zycie ZPI powoduje utrate mocy
obowiazujacych planow miejscowych lub ich czgéci odnoszacych sie do terenu objetego tym ZPI.

Whiosek o uchwalenie ZPI zostatl zlozony w dniu 25 lutego 2025r. przez Rolnicze Przedsigbiorstwo
Produkcyjno-Handlowo-Ustugowe Potazejewo Sp. z 0.0. z siedzibg w Swarzegdzu.

Po otrzymaniu ww. wniosku, Burmistrz Miasta i Gminy Pobiedziska dokonal jego kontroli formalnej
zgodnie z dyspozycja przepisu art. 37eb ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stwierdzajac, ze wniosek oraz zalaczniki do wniosku zawierajg okre$lone braki formalne. W zwigzku z tym
Organ pismem zdnia 3 marca 2025r. wezwal wnioskodawce do uzupehienia stwierdzonych brakow.
W reakcji na wezwanie, wnioskodawca ZPI w dniu 3 kwietnia 2025 r. uzupetnil wszystkie stwierdzone braki
formalne, przedktadajac zestaw dokumentdéw stanowigcy ostateczng wersje¢ wniosku o zintegrowany plan
inwestycyjny. W zwigzku z powyzszym Burmistrz Miasta i Gminy Pobiedziska zarzadzeniem Nr 1X/227/2025
z dnia 7 kwietnia 2025 r. przekazal otrzymany wniosek Radzie Miejskiej Gminy Pobiedziska.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Pobiedziska czes¢ I,
przyjete Uchwala Nr V/48/2024 Rady Miejskiej Gminy Pobiedziska z dnia 27 czerwca 2024 r. obszar objety
projektem ZPI przewiduje pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub letniskowej, tereny zieleni
urzadzonej z ustugami oraz tereny komunikacji.

Obszar objety projektem ZPI jest czesciowo objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
terenéw rolnych Gminy Pobiedziska, uchwalonym Uchwala Nr XXVIII/245/2016 Rady Miejskiej Gminy
Pobiedziska z dnia 17 maja 2016 r., natomiast pozostata czg¢$¢ terenu objgtego opracowaniem nie posiada
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W trakcie procedury uchwalania ZPI bgdzie zawierana umowa urbanistyczna w formie aktu notarialnego
regulujgca wzajemne zobowigzania gminy i inwestora zwigzane z jego przyjeciem (w szczegdlnosci dotyczace
realizacji przez Wnioskodawce inwestycji uzupekniajacych). Jej skutki prawne powstaja z dniem wejscia
w zycie ZPI. Do czasu zawarcia umowy urbanistycznej wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze odstapic¢ od
negocjacji, informujac o tym rad¢ gminy.
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