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UZASADNIENIE 

DO UCHWAŁY NR …..…/…..…/2016  RADY MIASTA I GMINY BUK 

z dnia ………..……… 2016 r. 

 

w sprawie   miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie węzłów 

przesiadkowych Poznańskiej Kolei Metropolitalnej na obszarze gminy Buk 

 

 

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie węzłów przesiadkowych 

Poznańskiej Kolei Metropolitalnej na obszarze gminy Buk został sporządzony na 

podstawie uchwały Nr XVI/110/2016 Rady Miasta i Gminy Buk z dnia 26 stycznia  

2016 r.  Powierzchnia terenu objętego planem wynosi 5,7 ha. 

2. Obszar objęty planem zlokalizowany jest w rejonie ulic: Kolejowej i Bukowskiej, we wsi 

Dobieżyn, przy granicy z miastem Buk. 

Obszar opracowania obejmuje stację kolejową Buk, w obrębie której funkcjonuje obecnie 

budynek dworca kolejowego i cztery tory kolejowe. Zlokalizowano tu wysokie, 

dwukrawędziowe perony, rampę rozładunkową, małą wiatę przystankową oraz dodatkowe 

tory (poza torami linii kolejowej nr 3 relacji Warszawa – Kunowice), jak również 

pozostałe elementy infrastruktury kolejowej. 

Przez południowo-zachodnią cześć opracowania przebiega fragment skanalizowanego            

na tym odcinku niewielkiego cieku wodnego. 

Sąsiedztwo analizowanego obszaru stanowią przede wszystkim tereny użytkowane 

rolniczo (pola uprawne). W otoczeniu funkcjonują także tereny zabudowy produkcyjnej 

(od strony północnej i północno-wschodniej) oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 

(w sąsiedztwie ul. Kolejowej oraz budynku dworca). 

3. Plan miejscowy w znacznej części jest planem regulacyjnym. Przyjmuje nowe granice dla 

obszaru kolejowego, dla którego ustala niezbędne parametry i zasady zagospodarowania 

gwarantujące zachowanie ładu przestrzennego przy równoczesnym zagwarantowaniu 

walorów funkcjonalnych dla infrastruktury kolejowej, co znajduje potwierdzenie 

w pozytywnym uzgodnieniu z PKP S.A. Przyjmując stosowne przeznaczenie, zgodnie 

z pkt 8 art. 4 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. z 2015 r. 

poz. 1297 z późn. zm.), obok drogi kolejowej, budowli i urządzeń przeznaczonych m.in. 

do utrzymania linii kolejowej, plan dopuszcza również lokalizację budynków, dla których 

celowo nie wprowadzono ograniczeń takich jak: intensywność zabudowy, powierzchnię 

zabudowy, czy powierzchnię biologicznie czynną uznając, że dowolność tych parametrów 

pozwoli na realizację obiektów budowlanych ściśle z wymogami technologicznymi 

w zakresie linii kolejowych określonych w przepisach odrębnych. Uznano także, że nie 

znajduje również uzasadnienia wyznaczanie na obszarze kolejowym linii zabudowy, gdyż 

ich brak nie godzi w ład przestrzenny, a odległości od zabudowy na terenach sąsiednich 

muszą być zgodne z art. 53 ustawy o transporcie kolejowym. 
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Głównym zadaniem sporządzenia planu jest realizacja programu „Master Plan dla 

Poznańskiej Kolei Metropolitalnej”, którego celem jest stworzenie systemu osobowych 

połączeń kolejowych na obszarze metropolitalnym Poznania, przy wykorzystaniu  

i modernizacji istniejącej infrastruktury kolejowej. Działania podejmowane w ramach 

Master Planu mają doprowadzić do usprawnienia komunikacji publicznej na terenie 

objętym projektem poprzez spełnienie warunków dla funkcjonowania połączeń,  

z częstotliwością co 30 minut w godzinach szczytu, pomiędzy gminami będącymi 

partnerami projektu a stacją Poznań Główny. 

Liderem Projektu jest Stowarzyszenie Metropolia Poznań, a partnerami jednostki 

samorządu terytorialnego różnych szczebli, spółki realizujące przewozy kolejowe, 

organizacje pozarządowe, a także instytucje naukowe i eksperckie. 

Dla realizacji celów zaplanowano opracowanie: koncepcji zintegrowanego transportu 

publicznego opartego na kolei, koncepcji węzłów przesiadkowych wraz z układami 

drogowymi, projektów miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego na 

obszarach kolejowych, inwentaryzację budynków stacyjnych oraz koncepcji ich 

rewitalizacji. 

„Master Plan dla Poznańskiej Kolei Metropolitalnej” jest największym przedsięwzięciem 

podjętym przez Stowarzyszenie Metropolia Poznań w ramach realizacji Strategii Rozwoju 

Aglomeracji Poznańskiej. Metropolia Poznań 2020. 

4. Plan jest spójny z „Koncepcją budowy funkcjonalnych węzłów przesiadkowych PKM 

w kierunku zwiększenia ich dostępności oraz oferowania usług komplementarnych                 

do komunikacji publicznej” opracowanej przez zespół Blue Ocean Business Consulting 

ds. transportu publicznego (Warszawa, 13 lipca 2015 r.). Zgodnie z tą koncepcją okolice 

stacji kolejowej w Buku charakteryzują się znaczną podażą miejsc parkingowych, 

sięgającą ogółem około 60-70 stanowisk, co należy uznać za wystarczające w przypadku 

miejscowości liczącej nieco ponad 6 tysięcy mieszkańców.  

Jednocześnie ze względu na usytuowanie dworca kolejowego na planie miasta oraz brak 

obecności w bliskim otoczeniu większych punktów handlowych i usługowych, nie 

stwierdza się konieczności tworzenia parkingów o ograniczonym dostępie, pozostawiając 

istniejące jako ogólnodostępne i bezpłatne. 

W przypadku parkingu rowerowego B+R, sugerowane jest zamontowanie zadaszonej 

i częściowo przeszklonej wiaty, mogącej pomieścić od 20 do 30 rowerów i zlokalizowanej 

na odcinku między budynkiem dworcowym a peronami stacji kolejowej. 

3 lub 4 stanowiska K+R są możliwe do wyznaczenia na odcinku dojazdowym między ulicą 

Dworcową a główną częścią parkingu samochodowego, która znajduje się na wysokości 

peronów. Mogą się one znajdować wprost w pasie ruchu, ze względu na niewielkie jego 

natężenie na tym odcinku. 

Biorąc powyższe pod uwagę oraz uwzględniając aktualną liczbę parkujących w rejonie 

dworca samochodów (ok. 80 w godzinach rannych) plan pozwala na realizację ok 130 

miejsc postojowych. Dodatkowo, w rejonie przejścia pod peronami, plan liniami 

zabudowy wyznacza pola pod lokalizację budynku obsługi podróżnych i wiat dla 

rowerów. Natomiast w celu zachowania dotychczasowej funkcji dworca i poszerzenia 



3 

 

jego oferty plan przyjmuje dla terenu z nim związanego przeznaczenie pod teren obszaru 

kolejowego lub zabudowy usługowej. 

5. Plan odpowiada idei zrównoważonego rozwoju realizując strategiczne potrzeby 

komunikacyjne Miasta i Gminy Buk w ramach obszaru, którego poszczególne 

komponenty środowiska charakteryzują się niskimi walorami przyrodniczymi. Teren 

objęty planem miejscowym położony jest poza obszarami cennymi przyrodniczo, w tym 

poza obszarami chronionych gruntów rolnych lub leśnych. 

Zgodnie z Prognozą oddziaływania na środowisko obszar opracowania jest w całości 

zagospodarowany i użytkowany, zgodnie z ustaleniami projektu planu, zatem 

jednoznacznie można stwierdzić, że w przypadku braku realizacji ustaleń analizowanego 

planu miejscowego nie przewiduje się wystąpienia zasadniczych zmian stanu środowiska 

przyrodniczego na skutek odstąpienia od realizacji jego ustaleń. Środowisko przyrodnicze 

analizowanego obszaru, a zwłaszcza powierzchnia ziemi, zasoby wodne, szata roślinna, 

zostały już wcześniej znacząco, negatywnie i trwale antropogenicznie przekształcone. 

Dlatego, nowe inwestycje budowlane, niezależnie od tego, czy będą prowadzone  

w oparciu o ustalenia decyzji administracyjnych, czy w oparciu o ustalenia 

analizowanego projektu planu nie będą powodować utraty jego wartości przyrodniczych. 

Przewiduje się bowiem, że obszar ten, niezależnie od tego, czy projekt planu miejscowego 

zostanie zatwierdzony czy nie, nadal będzie pełnił typowe funkcje komunikacyjne, 

związane z funkcjonowaniem linii kolejowej wraz obsługującym ją dworcem oraz drogami 

dojazdowymi, a środowisko przyrodnicze analizowanego obszaru nadal będzie 

poddawane działaniu wielu procesów naturalnych i antropogenicznych. 

Zrealizowana zgodnie z planem zabudowa w niewielkim stopniu wpłynie na stan 

higieniczny powietrza, a wprowadzenie zieleni towarzyszącej zabudowie, poprawi 

estetykę przekształcanego krajobrazu. Ochrona wód podziemnych będzie realizowana na 

podstawie przepisów odrębnych. 

6. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie węzłów przesiadkowych 

Poznańskiej Kolei Metropolitalnej na obszarze gminy Buk nie narusza ustaleń Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Buk – 

zatwierdzonego uchwałą Nr XX/149/2000 Rady Miasta i Gminy Buk z dnia 29 lutego 

2000 roku z późn. zm., które w celu zapewnienia harmonijnego rozwoju miasta 

przewiduje: 

 kontynuację rozbudowy istniejących w terenie funkcji aktywności gospodarczej 

usytuowanej w południowo – wschodniej części miasta w rejonie terenów PKP, 

 w rejonie dworca parking strategiczny. 

7. Celem planu jest m.in. określenie: zgodnego ze studium przeznaczenia 

i zagospodarowania terenów, parametrów kształtowania zabudowy, w tym linii 

zabudowy, zasad ochrony środowiska i przyrody oraz krajobrazu kulturowego, a także 

zasad obsługi w zakresie infrastruktury technicznej i transportowej. 

Przyjęta w planie kompozycja urbanistyczno-architektoniczna realizuję politykę Miasta 

i Gminy Buk, która zakłada lokalizację strategicznego parkingu, w bezpośrednim 

sąsiedztwie linii kolejowej. Zasada ta jest również zgodna z wnioskiem PKP S.A. 
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8. Plan uwzględnia wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia 

m.in. z uwagi na: 

 planowanie na obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej (z pełnym dostępem do sieci komunikacyjnej), 

 przyjęty w zakresie zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego 

zakaz stosowania pieców i trzonów kuchennych na paliwo stałe, 

 nakaz stosowania zasad akustyki architektonicznej i budowlanej w ramach lokali 

mieszkalnych. 

Uchwalenie planu pozwala na: 

 minimalizowanie transportochłonności układu przestrzennego przy kształtowaniu 

struktur przestrzennych, 

 efektywne gospodarowanie przestrzenią, 

 pełne wykorzystanie walorów ekonomicznych przestrzeni, 

a przyjęte w planie parametry zabudowy i zasady zagospodarowania terenów przy 

równoczesnym poszanowaniu prawa własności, wymagań ładu przestrzennego dodatkowo 

wzmacniają te możliwości. 

9. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej, 

zgodnie z wnioskiem Powiatowego Konserwatora Zabytków, plan ustala ochronę 

wpisanego do gminnej ewidencji zabytków budynku, przyjmując stosowne zakazy 

i nakazy w celu zachowania jego walorów architektonicznych i kulturowych. Natomiast 

poprzez wymóg zapewnienia stanowisk dla pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową 

oraz kształtowanie linii rozgraniczających terenów dróg publicznych w sposób 

gwarantujący przestrzeń pod niezbędne wyposażenie dla wszystkich ich użytkowników 

zapewnia potrzeby osób niepełnosprawnych. 

10. Plan realizuje wniosek Wojewódzkiego Sztabu Wojskowego poprzez zachowanie punktu 

ładunkowego wyszczególnionego w „Wykazie przygotowywanych i utrzymywanych            

dla potrzeb Sił Zbrojonych RP punktów ładunkowych na sieci kolejowej” oraz ustalenie 

dla zabudowy nieprzekraczalnej wysokości 50 m. Tym samym plan realizuje potrzeby 

obronności i bezpieczeństwa państwa i interesu publicznego. 

11. Plan uwzględnia również potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej. 

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej 

ustalono powiązanie sieci infrastruktury technicznej z układem zewnętrznym oraz 

zapewnienie dostępu do sieci. Ponadto zakazano lokalizacji napowietrznych elementów 

sieci infrastruktury technicznej oraz dopuszczono roboty budowlane w zakresie sieci 

infrastruktury technicznej, w tym również sieci szerokopasmowej. 

12. Stosownie do wymogów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym, a także zgodnie z przepisami odrębnymi, w trakcie 

procedury planistycznej zostały sporządzone: 

1) „Prognoza oddziaływania na środowisko”, której zasadniczym celem jest diagnoza 

istniejącego stanu środowiska oraz wskazanie potencjalnego oddziaływania realizacji 

ustaleń miejscowego planu na środowisko przyrodnicze, przy uwzględnieniu jego 

poszczególnych komponentów, w tym powierzchni ziemi, warunków wodnych, 
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różnorodności biologicznej, krajobrazu kulturowego, szaty roślinnej i zwierząt, powietrza 

i klimatu akustycznego; 

2) „Prognoza skutków finansowych uchwalenia planu”, zgodnie z którą: nie przewiduje 

się żadnych wpływów do budżetu gminy z tytułu podatku od nieruchomości, renty 

planistycznej, opłaty adiacenckiej i opłaty cywilnoprawnej. Dodatkowo, nie przewiduje się 

również kosztów, generowanych przez wykup terenów pod drogi i inne cele publiczne oraz 

budowę infrastruktury komunikacyjnej i sieciowej, na wskutek uchwalenia miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego. 

13. Sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie węzłów 

przesiadkowych Poznańskiej Kolei Metropolitalnej na obszarze gminy Buk jest zgodne 

z „Wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta i Gminy Buk 

w latach 2010-2014”, będącej załącznikiem do uchwały do Uchwały Nr XLVI/326/2014 

Rady Miasta i Gminy Buk z dnia 28 października 2014 r. w sprawie oceny aktualności 

studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego i miejscowych 

planów zagospodarowania przestrzennego obowiązujących na terenie miasta i gminy Buk. 

Wskazała ona we wnioskach, że do czasu realizacji nowego Studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Buk należy dążyć do 

zwiększenia powierzchni terenu gminy, dla których zostaną opracowane punktowe 

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, które przełożą się na zmniejszenie 

liczby wydawanych decyzji o warunkach zabudowy, a tym samym na zachowanie 

zaburzonego miejscami ładu przestrzennego. 

14. Stosownie do wymogów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym, a także zgodnie z przepisami odrębnymi projekt 

planu uzyskał wymagane opinie i niezbędne uzgodnienia. 

15. Przyjmuje się, że ustalając przeznaczenie terenu lub określając potencjalny sposób 

zagospodarowania i korzystania z terenu, organ waży interes publiczny i interesy 

prywatne, w tym zgłaszane w postaci wniosków i uwag, zmierzające do ochrony 

istniejącego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego 

zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne. Zapewniając 

udział społeczeństwa, projekt planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko był 

wyłożony do publicznego wglądu z zachowaniem jawności i przejrzystości procedur 

planistycznych. W ramach wyłożenia przeprowadzona została dyskusja publiczna nad 

przyjętymi w planie rozwiązaniami. Do przedłożonego projektu nie zostały złożone 

uwagi, tym samym należy uznać, że jego założenia są optymalne dla mieszkańców miasta 

i gminy Buk. 

Ponadto, należy podkreślić, że w trakcie trwania procedury planistycznej, na każdym jej 

etapie zainteresowani mogli wystąpić o wypis i wyrys z projektu planu lub sposób 

rozstrzygnięcia wniosków. 

16. Burmistrz Miasta i Gminy Buk, zgodnie z art. 17 pkt 14 ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym, przedstawił Radzie Miasta i Gminy Buk projekt 

uchwały wraz z załącznikami. 

17. Tracą moc ustalenia Uchwały Nr XXVII/129/96 Rady Miasta i Gminy w Buku z dnia 

22 maja 1996 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów 
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budownictwa mieszkaniowego w Buku w rej. ul. Dworcowej i Dobieżyńskiej (Dz. Urz. 

Woj. Pozn. z 1996 r. Nr 18, poz. 189) wraz z jej zmianami zatwierdzonymi Uchwałą 

Nr XXXVIII/238/2001 Rady Miasta i Gminy Buk z dnia 24 kwietnia 2001 r. (Dz. Urz. 

Woj. Wlkp z 2001 r. Nr 47, poz. 778) oraz Uchwałą Nr XL/249/09 Rady Miasta i Gminy 

Buk z dnia 29 czerwca 2009 r. (Dz. U. Woj. Wlkp. z 2009 r. Nr 180, poz. 3029) 

w zakresie działki o nr ewidencyjnym 25/1 i 25/10 obręb Dobieżyn objętych niniejszym 

planem. 

18. Wejście w życie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozwoli na 

wykształcenie czytelnej struktury urbanistycznej, z zapewnieniem ładu przestrzennego 

i obsługi komunikacyjnej oraz stworzy podstawy prawne do wydawania decyzji 

administracyjnych dotyczących zagospodarowania terenu, wyłącznie zgodnie z planem. 

 

W związku z powyższym podjęcie uchwały jest uzasadnione. 


