Zatacznik nr 1 do decyzji sSrodowiskowej nr 5/ 2026 z dnia 05.05.2026r
WO05r.6220.20.2025 Komorniki, dnia 05.05.2026r.
Charakterystyka przedsiewziecia okreslonego nazwg ,,Budowa budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wraz z towarzyszaca infrastruktura na dziatce oznaczonej numerem 543/15,
543/16 obreb Chomecice, gmina Komorniki”.

1. Lokalizacja i powierzchnia terenu inwestycji

Planowane przedsiewziecie zlokalizowane jest na terenie wojewddztwa wielkopolskiego, powiatu
poznanskiego, gminy Komorniki, obreb geodezyjny Chomecice, na dziatkach ewidencyjnych nr 543/15
i 543/16, o tacznej powierzchni 0,5995 ha (5995 m?).

Teren inwestycji stanowi fragment wiekszego kompleksu nieruchomosci, obejmujacego réwniez
dziatki sgsiednie, ktére wraz z przedmiotowym obszarem tworzg przestrzennie spdjny uktad gruntéw
przewidzianych pod zabudowe. Obszar ten nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w zwigzku z czym realizacja inwestycji wymaga uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy.

Dojazd do terenu zapewniony jest z drogi publicznej zlokalizowanej na dziatce nr 543/18.

2. Charakter i zakres planowanego przedsiewziecia

Przedmiotem inwestycji jest realizacja zespotu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, obejmujacej
budowe do 9 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng
oraz komunikacyjng, w tym fragmentem drogi dojazdowej obstugujacej planowang zabudowe.
Budynki mieszkalne bedg realizowane jako obiekty wolnostojace, z mozliwoscig wbudowania garazu
lub budynku garazowo-gospodarczego. Przewiduje sie wykonanie obiektdw w technologii tradycyjnej,
murowanej, z zastosowaniem typowych materiatéw budowlanych.

3. Zagospodarowanie terenu i parametry inwestycji

W ramach planowanego przedsiewziecia zaktada sie nastepujgce podstawowe parametry
zagospodarowania terenu:

—maksymalna powierzchnia zabudowy: do 0,5995 ha (tgcznie dla catego przedsiewziecia),
—maksymalna powierzchnia zabudowy jednego budynku: do 300 m2,

—maksymalna wysokos¢ zabudowy: do 9,5 m, budynki do dwéch kondygnacji nadziemnych,
—dopuszczenie podpiwniczenia budynkdw,

—minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: co najmniej 30% powierzchni dziatki,
—powierzchnie utwardzone (drogi, dojscia, podjazdy, miejsca postojowe): do ok. 250 m? na dziatke.
Forma dachéw przewidziana jest jako dachy spadziste o kacie nachylenia potaci w przedziale 20-45°,
z pokryciem z dachdwki, blachodachdwki lub materiatéw o podobnych wtasciwosciach i estetyce.

4. Stan istniejacy terenu i sposéb uzytkowania

Obszar planowanej inwestycji stanowi obecnie teren o charakterze rolniczym i nieuzytkowanym.
Zgodnie z przeprowadzonymi ogledzinami terenowymi i KIP, dziatki s3 wykorzystywane jako grunty
orne lub pozostajg w formie nieuzytkéw.

Na terenie inwestycji:

— nie wystepujg obiekty budowlane,

- nie zidentyfikowano trwatej infrastruktury technicznej,

— nie wystepuje drzewostan ani zadrzewienia,

— brak jest widocznych elementéw zagospodarowania terenu o charakterze trwatym.

Dotychczasowy sposdb uzytkowania terenu zwigzany byt z dziatalnoscig rolniczg, w tym uprawg roslin,
jednak obecnie teren nie jest intensywnie uzytkowany.



5. Uwarunkowania srodowiskowe i otoczenie inwestycji

Teren inwestycji potozony jest w otoczeniu zréznicowanym funkcjonalnie:

—od strony pétnocnej wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

—od strony zachodniej znajduje sie zwarta zabudowa mieszkaniowa oraz tereny objete inwestycjami
budowlanymi,

—od strony wschodniej i potudniowej dominujg grunty orne oraz rozproszona zabudowa
mieszkaniowa.

W poblizu znajduje sie otulina Wielkopolskiego Parku Narodowego.

6. Zaopatrzenie w media i infrastruktura techniczna

Planowana zabudowa bedzie wyposazona w podstawowe media techniczne:

— zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej gminnej,

— energia elektryczna — z sieci energetycznej,

— ogrzewanie budynkéw — przewiduje sie zastosowanie pomp ciepta, ogrzewania elektrycznego lub
kottow na biomase.

W zakresie gospodarki Sciekowej przewiduje sie etapowe rozwigzanie:

—w pierwszym etapie — odprowadzanie sciekdw do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych,

—w przysztosci — mozliwos$é podtaczenia do sieci kanalizacji sanitarnej, po jej rozbudowie w obszarze
inwestycji.

Zastosowane zbiorniki beda spetniaty wymagania techniczne w zakresie szczelnosci, lokalizacji oraz
bezpieczenstwa uzytkowania.

7. Gospodarka sciekowa

Planowana inwestycja zlokalizowana jest w zasiegu oddziatywania uje¢ wéd podziemnych: Plewiska,
Szreniawa oraz Wiry. Zgodnie z decyzjami administracyjnymi ustanawiajacymi strefy ochrony
bezposredniej dla ww. ujeé, obowigzujg nastepujgce wymagania:

— zakaz uzytkowania terenu do celéw niezwigzanych z eksploatacjg ujecia,

— obowigzek ogrodzenia i oznakowania terenu oraz ograniczenia dostepu oséb postronnych,

— konieczno$¢ odprowadzania wod opadowych i roztopowych w sposéb uniemozliwiajacy ich
przedostanie sie do urzadzen stuzgcych do poboru wody,

— obowigzek zagospodarowania terenu zielenig,

— odprowadzanie $ciekow sanitarnych poza granice terenu ochrony bezposredniej,

— utrzymanie urzadzen i infrastruktury ujecia w nalezytym stanie technicznym.

Etap realizacji (budowy):

— Powstawac bedg wytacznie Scieki o charakterze socjalno-bytowym.

— Scieki gromadzone bedg w przenosnych toaletach typu TOI-TOI.

— Oprdznianie realizowane bedzie przez wyspecjalizowane podmioty zewnetrzne (wozy asenizacyjne).
— Alternatywnie dopuszcza sie stosowanie szczelnych zbiornikdw bezodptywowych.

— llos¢ sciekdw uzalezniona bedzie od liczby pracownikéw — brak mozliwosci doktadnego
0szacowania.

Etap eksploatacji:

— Powstawac beda wytacznie Scieki bytowe zwigzane z uzytkowaniem zabudowy mieszkaniowej.

— llos¢ sciekdw odpowiadac bedzie zuzyciu wody:

— ok. 116,8 m¥rok na jeden budynek,

— ok. 1051,2 m¥rok dla maksymalnie 9 budynkdw.

— Scieki odprowadzane bedg do szczelnych zbiornikdw bezodptywowych.



— Docelowo przewiduje sie podtgczenie do sieci kanalizacji sanitarnej, gdy bedzie to technicznie
mozliwe.

— Scieki przemystowe:

— Nie bedg powstawad ani na etapie budowy, ani eksploatacji.

8.Wody opadowe i roztopowe

Etap budowy:

Wody opadowe i roztopowe bedg odprowadzane w sposéb niezorganizowany poprzez infiltracje do
gruntu. Przy zachowaniu wtasciwego stanu technicznego maszyn oraz organizacji robét nie
przewiduje sie ich zanieczyszczenia. Inwestor podejmie dziatania zapobiegawcze przez:

—kontrola stanu technicznego sprzetu,

—odpowiednia organizacja zaplecza budowy,

—eliminacja ryzyka wyciekdéw substancji ropopochodnych.

Etap eksploatacji:

Wody opadowe i roztopowe bedg odprowadzane w sposdb niezorganizowany na teren biologicznie
czynny w granicach dziatki. Nastepowac bedzie ich naturalna infiltracja do gruntu. Proponowane
rozwigzanie jest zgodne z obowigzujgcymi przepisami.

W przypadku braku mozliwosci podtgczenia do kanalizacji deszczowej dopuszcza sie zastosowanie:
— dotéw chtonnych,

— zbiornikdéw retencyjnych.

9. Wptyw inwestycji na Srodowisko

Realizacja inwestycji polegajgcej na budowie zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wraz

z infrastrukturg towarzyszacg nie powoduje wystgpienia znaczacych oddziatywan o charakterze
ponadlokalnym.

Przedsiewziecie:

— nie ingeruje w obszary chronione przyrodniczo,

- nie powoduje zajecia terendw cennych przyrodniczo,

— wpisuje sie w istniejgcy sposdb zagospodarowania terendéw sgsiednich,

— nie zmienia w sposéb istotny struktury krajobrazu.

10. Oddziatywanie przedsiewziecia na powietrze atmosferyczne

Faza realizacji (budowy) i likwidacji.

Na etapie realizacji przedsiewziecia oddziatywanie na powietrze atmosferyczne bedzie miato
charakter krétkotrwaty, lokalny i odwracalny. Zrédtem emisji zanieczyszczen beda przede wszystkim:
— prace ziemne (niwelacja terenu, wykonywanie wykopow pod fundamenty),

— ruch pojazddw transportujgcych materiaty budowlane,

— praca maszyn i urzadzen budowlanych (koparki, samochody ciezarowe, ciggniki).

W trakcie prowadzenia robdt wystgpi emisja niezorganizowana, obejmujgca gtéwnie:

— emisje pytdw mineralnych powstajgcych podczas robét ziemnych i przemieszczania mas ziemnych,
— emisje spalin z silnikéw pojazdéw i maszyn roboczych.

Oddziatywanie to bedzie miato ograniczony zasieg przestrzenny i bedzie dotyczyé gtdwnie terenu
inwestycji oraz jego bezposredniego otoczenia. Ze wzgledu na otwarty charakter terenu oraz
stosunkowo niewielkg skale inwestycji, nie przewiduje sie przekroczen dopuszczalnych standardéw
jakosci powietrza.

Emisje bedg miaty charakter okresowy, uzalezniony od intensywnosci prowadzonych prac oraz
warunkow atmosferycznych. Ucigzliwosci te ustang catkowicie po zakonczeniu robdt budowlanych.
Faza eksploatacji



Na etapie eksploatacji przedsiewziecia emisja do powietrza zwigzana bedzie gtdwnie

z funkcjonowaniem indywidualnych instalacji grzewczych w budynkach mieszkalnych. Przewiduje sie
zastosowanie:

— kottéw na biomase o mocy do ok. 20 kW, spetniajgcych wymagania Ekoprojektu,

— mozliwos¢ wykorzystania pomp ciepta jako zrédta podstawowego lub uzupetniajgcego.

Emisja zanieczyszczen bedzie miata charakter rozproszony, niskointensywny i typowy dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Z przeprowadzonych analiz wynika, ze w przypadku spalania biomasy
wielkosci emisji takich substancji jak pyt, tlenek wegla, tlenki azotu, tlenki siarki oraz benzo(a)piren sg
Znaczaco nizsze niz przy zastosowaniu paliw kopalnych, w szczegdlnos$ci wegla kamiennego.
Szacunkowa emisja z pojedynczego budynku nie powoduje przekroczenia wartosci odniesienia dla
jakosSci powietrza. Uwzgledniajgc maksymalng liczbe obiektéw (do 9 budynkow) oraz ich rozproszenie
w terenie, nie przewiduje sie kumulacji emisji prowadzgcej do pogorszenia jakosci powietrza w skali
lokalnej.

Dodatkowo zastosowanie energooszczednych rozwigzan projektowych, w tym odpowiedniej
izolacyjnosci cieplnej budynkéw, wptynie na ograniczenie zapotrzebowania na energie, a tym samym
zmniejszenie emisji zanieczyszczen.

Podsumowujac, eksploatacja planowanego przedsiewziecia nie bedzie powodowaé przekroczenia
obowigzujgcych standarddw jakosci powietrza ani istotnego pogorszenia warunkéw aerosanitarnych
w jego otoczeniu.

11. Oddziatywanie przedsiewziecia na klimat akustyczny

Faza realizacji (budowy) i likwidacji.

Zrédta hatasu to gtéwnie:

— maszyny budowlane (koparki, spycharki),

— Srodki transportu (samochody ciezarowe, ciggniki),

— prace montazowe i instalacyjne.

Poziom dzwieku emitowanego przez tego typu urzagdzenia wynosi ok. 85-90 dB(A) w odlegtosci 1-2 m
od zrddta. Hatas ten bedzie miat charakter niezorganizowany, okresowy i krétkotrwaty, uzalezniony od
etapu prowadzonych prac.

Z uwagi na przejsciowy charakter robdt oraz planowane prowadzenie prac wytgcznie w porze
dziennej, oddziatywanie akustyczne nie bedzie miato charakteru trwatego i ustgpi po zakonczeniu
budowy. Zasieg oddziatywania hatasu ograniczy sie do bezposredniego otoczenia inwestycji.

Faza eksploatacji

Na etapie eksploatacji zZrodtami hatasu beda:

— urzadzenia techniczne, w szczegdlnosci pompy ciepta (9 pomp ciepta, zlokalizowanych przy
budynkach mieszkalnych, o poziomie mocy akustycznej ok. 60 dB.

— urzadzenia uzytkowane w obrebie posesji (np. kosiarki).

— ruch pojazdéw mieszkaricow (samochody osobowe) na terenie inwestycji o niewielkiej
intensywnosci.

— sporadyczny ruch pojazdéw obstugi technicznej (np. odbiér odpaddw, wozy asenizacyjne),
Przeprowadzona analiza akustyczna wykazata, ze poziomy hatasu na granicy najblizszych terenéw
chronionych akustycznie nie przekroczg wartosci dopuszczalnych okreslonych w przepisach prawa

i wynoszg maksymalnie:

- ok. 30,4 dB w porze dziennej,

— ok. 27,6 dB w porze nocnej.

12. Gospodarka odpadami oraz oddziatywanie w tym zakresie



Faza realizacji (budowy)

Na etapie realizacji przedsiewziecia powstawac beda odpady zwigzane z prowadzeniem robdét
budowlanych, montazowych oraz zagospodarowaniem terenu. Zrédtem odpadéw beda

w szczegdlnosci:

— roboty ziemne (wykopy pod fundamenty, niwelacja terenu),

— prace konstrukcyjne i instalacyjne,

— transport i magazynowanie materiatow,

— bytowanie pracownikéw.

Wsréd wytwarzanych odpadéw dominowac bedg odpady budowlane, opakowaniowe oraz niewielkie
ilosci odpaddw komunalnych.

Powstajgce masy ziemne (kod 17 05 04) bedg w pierwszej kolejnosci wykorzystywane na terenie
inwestycji do niwelacji terenu, wykonywania podsypek oraz zagospodarowania zieleni. Ewentualna
nadwyzka zostanie przekazana podmiotom posiadajgcym stosowne zezwolenia.

Odpady bedg magazynowane selektywnie, w wyznaczonych miejscach, w sposdb zabezpieczajgcy
Srodowisko gruntowo-wodne, tj.:

— w odpowiednich pojemnikach lub kontenerach,

— na podtozu zabezpieczonym przed przenikaniem zanieczyszczen,

— z ochrong przed wptywem warunkow atmosferycznych i dostepem osdb trzecich.

Odpady niebezpieczne (jezeli powstang) beda gromadzone w szczelnych, oznakowanych pojemnikach
i przekazywane uprawnionym podmiotom.

W celu minimalizacji oddziatywania na srodowisko przewiduje sie:

— stosowanie sprawnego technicznie sprzetu,

— brak tankowania i serwisowania maszyn na terenie inwestycji,

— biezgce usuwanie odpadow,

— zabezpieczenie terenu na wypadek ewentualnych wyciekdw.

Oddziatywanie w tym zakresie bedzie miato charakter lokalny, krétkotrwaty i odwracalny.

Tabela 1. Szacowane rodzaje i ilosci odpaddw na etapie realizacji (dla jednego budynku)

Kod odpadu | Rodzaj odpadu Szacowana ilos¢ [Mg]
150101 Opakowania z papieru i tektury 0,1000
150102 Opakowania z tworzyw sztucznych 0,1000
150103 Opakowania z drewna 0,1000
150104 Opakowania z metali 0,0200
150105 Opakowania wielomateriatowe 0,0100
150110 Opakowania zawierajgce pozostatosci substancji niebezpiecznych 0,0200
1502 02 Sorbenty i materiaty zanieczyszczone substancjami niebezpiecznymi | 0,0100
1502 03 Sorbenty i materiaty inne niz niebezpieczne 0,0100
17 0101 Odpady betonu i gruz betonowy 0,5000
170201 Drewno 0,3000
17 04 05 Zelazo i stal 0,0100
17 0504 Gleba i ziemia 1,0000
200301 Niesegregowane odpady komunalne 0,0100




Faza eksploatacji

Powstawaé bedg odpady komunalne typowe dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Beda to
przede wszystkim:

— odpady opakowaniowe,

— odpady biodegradowalne,

— odpady zmieszane,

— niewielkie iloSci odpaddw problemowych (np. zuzyte elementy wyposazenia).

Odpady bedg segregowane u zrédta, gromadzone w odpowiednich pojemnikach i odbierane w
ramach gminnego systemu gospodarowania odpadami, zgodnie z regulaminem obowigzujgcym na
terenie gminy.

Nie przewiduje sie powstawania znaczacych ilosci odpadéw niebezpiecznych.

Tabela 2. Szacowane rodzaje i ilosci odpadéw na etapie eksploatacji (rocznie, dla jednego budynku)

Kod odpadu | Rodzaj odpadu Szacowana ilo$é [Mg/rok]
150101 Opakowania z papieru i tektury 0,1000
150102 Opakowania z tworzyw sztucznych 0,1000
1501 04 Opakowania z metali 0,0200
150105 Opakowania wielomateriatowe 0,0200
1501 07 Opakowania ze szkta 0,0500
200201 Odpady biodegradowalne 1,0000
200101 Papier i tektura 0,0100
200102 Szkto 0,0500
200108 Odpady kuchenne 0,1000
200110 Odziez 0,0500
200301 Niesegregowane odpady komunalne | 0,5000

Podsumowanie

Gospodarka odpadami na wszystkich etapach realizacji przedsiewziecia prowadzona bedzie zgodnie

z obowigzujgcymi przepisami oraz zasadami ochrony srodowiska. Odpady bedg selektywnie zbierane,
wiasciwie magazynowane oraz przekazywane uprawnionym podmiotom.
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