Projekt

z dnia 17 wrzesénia 2019 r. Zatwierdzony przez

UCHWALA NRXV/__ /2019

RADY GMINY GNIEZNO
z dnia 26 wrzesnia 2019 r.

w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw budownictwa letniskowego
w Lubochni.

a podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z2019r.,
poz. 506 ze zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22018 r. poz. 1945 ze zm.) Rada Gminy Gniezno uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw budownictwa
letniskowego w Lubochni, zwany dalej ,,planem”, stwierdzajac, iz nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Gniezno, uchwalonego uchwatag Nr 119/X1/2000 Rady
Gminy Gniezno z dnia 28.02.2000 r. z p6zn. zmianami.

2. Zalaczniki do uchwaty stanowia:
1) czgs$¢ graficzna planu w skali 1:1000, zwana dalej ,,rysunkiem planu” - zatacznik nr 1;
2) rozstrzygniecie Rady Gminy Gniezno o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu - zatacznik nr 2;

3) rozstrzygniecie Rady Gminy Gniezno o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych - zatacznik nr 3.

3. Granica obszaru objgtego zmiang planu obejmujaca obszar dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym
138/9 o powierzchni 13,6377 ha; polozonej w obrebie ewidencyjnym Lubochnia ark. nr 1, okre§lona zostata na
rysunku planu.

§ 2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) budynku gospodarczo-garazowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek garazowy, budynek gospodarczy lub
budynek gospodarczy z wydzielong przestrzenig do celdéw garazowania pojazdéw samochodowych;

2) dzialce — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlana w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

3) materiale dachéwkopodobnym — nalezy przez to rozumie¢ material o podobnych walorach estetycznych jak
dachowka ceramiczna;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajaca teren, na ktorym ustala si¢
usytuowanie budynku z dopuszczeniem wysunigcia poza t¢ lini¢ na odleglos¢ nie wigksza niz 1,5 m okapow,
gzymsow, balkonow, galerii, przedsionkow, tarasow i schodow zewnetrznych;

5) powierzchni calkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie sume¢ powierzchni catkowitej kondygnacji
nadziemnych wszystkich budynkow na dziatce budowlane;.

§ 3. Ustala si¢ nastgpujgce przeznaczenie terenow:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem MN;
2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zieleni krajobrazowej, oznaczony symbolem MN/ZK;
3) tereny zieleni krajobrazowej, oznaczone symbolami 1ZK, 2ZK;

4) teren lasu, oznaczony symbolem ZL;
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5) tereny drog wewnetrznych, oznaczone symbolami 1IKDW, 2KDW.

§ 4. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala si¢ nakaz lokalizacji zabudowy
w obszarze ograniczonym przez ustalone nieprzekraczalne linie zabudowy.

§ 5. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze oraz potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko
W rozumieniu przepiséw odrebnych, z wylgczeniem inwestycji celu publicznego;

2) nakaz zachowania na terenach MN, MN/ZK dopuszczalnych pozioméw hatasu w §rodowisku jak dla terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) nakaz stosowania si¢ do zalecen majacych na celu ochron¢ obszaru Natura 2000 - Pojezierze Gnieznienskie
PLH300026;

4)w przypadku wycinki drzew lub w przypadku zamiaru wprowadzenia nowych nasadzen, na obszarach
obowigzkowych nasadzen wskazanych na rysunku planu, nakaz wprowadzenia nasadzen drzew zgodnych
z siedliskiem terenu, np. sosna zwyczajna, dab szyputkowy, buk zwyczajny.

§ 6. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow, wtym krajobrazow
kulturowych, oraz dobr kultury wspotczesne;:

1) nakaz ochrony stanowiska archeologicznego Lubochnia stan. nr 65, obszar AZP 50-35/237 zgodnie
z wyznaczong na rysunku planu granica stanowiska archeologicznego;

2) nakaz prowadzenia badan archeologicznych podczas realizacji inwestycji zwigzanych zrealizacja prac
ziemnych, na terenie objetym strefg ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego Lubochnia stan. nr
65, obszar AZP 50-35/237, zgodnie z wyznaczong na rysunku planu strefag ochrony konserwatorskiej — na ktore
inwestor winien uzyska¢ pozwolenie wlasciwego konserwatora zabytkow, przed uzyskaniem decyzji
0 pozwoleniu na budowe.

§ 7. Nie ustala si¢ wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych.
§ 8. 1. Dla terenu MN ustala si¢ nastgpujgce zasady ksztaltowania oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) na jednej dzialce mozliwos¢ lokalizacji wytacznie jednego budynku mieszkalnego wolno stojacego oraz
jednego budynku gospodarczo-garazowego;

2) dopuszczenie lokalizacji budynku gospodarczo-garazowego zblokowanego z budynkiem mieszkalnym lub
w formie wolnostojacej o powierzchni zabudowy nie wiekszej niz 60 m2;

3) zakaz lokalizacji blaszanych budynkow gospodarczo-garazowych;
4) dopuszczenie lokalizacji sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej;
5) dopuszczenie lokalizacji dojs¢ i dojazdow;
6) intensywnos¢ zabudowy od 0,01 do 0,3 liczona jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy
7) do powierzchni dziatki budowlanej;
8) maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 15% powierzchni dziatki;
9) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego — 70% powierzchni dziatki;
10) posadowienie posadzki parteru budynkéw nie wyzej niz 0,5 m nad poziomem terenu;
11) dachy pochyte o kacie nachylenia potaci dachowych od 30° do 45°;
12) wysokos¢ budynkéw mieszkalnych:
a) do 2 kondygnacji nadziemnych,
b) nie wigcej niz 9 m od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu;
13) wysokos¢ budynkéw garazowych i gospodarczo-garazowych:
a) 1 kondygnacja nadziemna,

b) nie wigcej niz 6,0 m od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu;

Id: 9692FD16-A0F1-4FAD-94AC-72CFCBSDEC20. Projekt Strona 2



14) lokalizacj¢ miejsc postojowych dla samochodéw osobowych w ilo$ci minimum 2 miejsca na kazdy lokal
mieszkalny na terenie dzialki;

15) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek 2500 m?.

2.Dla terenu MN/ZK ustala si¢ nastgpujagce parametry iwskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:

1) rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zielen krajobrazowa;

2)na jednej dzialce mozliwo$¢ lokalizacji wylacznie jednego budynku mieszkalnego wolnostojacego oraz
jednego budynku garazowego lub gospodarczego lub gospodarczo-garazowego;

3) dopuszczenie lokalizacji budynku gospodarczo-garazowego zblokowanego z budynkiem mieszkalnym lub
w formie wolnostojacej o powierzchni zabudowy nie wigkszej niz 60 m2;

4) dopuszczenie lokalizacji budynku stajni o powierzchni zabudowy nie wigkszej niz 250 m?;
5) zakaz lokalizacji blaszanych budynkdw;

6) dopuszczenie lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

7) dopuszczenie lokalizacji dojs¢ i dojazdow;

8) dopuszczenie lokalizacji urzadzen wodnych;

9) intensywno$¢ zabudowy od 0,01 do 0,4 liczona jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki;

10) maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 20% powierzchni dziatki;

11) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynng — 60% powierzchni dzialki, przy czym minimalnie 50%
powierzchni dziatki musi podlega¢ zadrzewieniu;

12) dachy skosne dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych potaci dachowych od 30° do 45%;
16) wysokos$¢ budynkéw mieszkalnych:

a) do 2 kondygnacji nadziemnych,

b) nie wigcej niz 9 m od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu;
13) wysokos¢ garazy, budynkow gospodarczych oraz budynkoéw gospodarczo-garazowych, nie wiecej niz 6,0 m;

14) zastosowanie materiatow elewacyjnych w kolorach pastelowych, szarym i bialym oraz w kolorze naturalnym
materiatu ceramicznego, kamienia i drewna;

15) zastosowanie dla dachow dachoéwki ceramicznej, betonowej, bitumicznej, gontu, blachy lub materialu
dachowkopodobnego, w kolorach ceglasto-czerwonym, brazowym lub grafitowym:;

16) lokalizacj¢ miejsc parkingowych, na terenie dziatki, w ilo§ci minimum 2 miegjsca na kazdy lokal mieszkalny,
wliczajac w to miejsca w garazu;

17) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek 2500 m?.

3.Dla terenow 1ZK, 2ZK ustala si¢ nastgpujagce parametry iwskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:

1) przeznaczenie: teren zieleni krajobrazowe;;

2) zakaz lokalizacji obiektow kubaturowych;

3) nakaz utrzymania wod powierzchniowych;

4) dopuszczenie budowy, przebudowy, rozbudowy i remontow sieci i urzgdzen infrastruktury techniczne;j;

5) dopuszczenie lokalizacji urzadzen melioracyjnych; dopuszczenie lokalizacji doj$¢, dojazdow oraz Sciezek
pieszo-rowerowych.

4. Dla terenu ZL ustala si¢ nast¢pujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:

1) utrzymanie lesnej funkcji terenu;
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2) dopuszczenie lokalizacji drog lesnych;

3) zakaz zabudowy;

4) dopuszczenie budowy, przebudowy, rozbudowy i remontow sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j;
5) dopuszczenie lokalizacji urzgdzen melioracyjnych;

6) dopuszczenie lokalizacji doj$¢, dojazdow, §ciezek rowerowych i Sciezek pieszo-rowerowych.

§ 9. Nie ustala si¢ granic isposobdéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, wtym terenow gorniczych, atakze obszaréw szczegodlnego
zagrozenia powodzia oraz obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okre§lonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

§ 10. 1. Ustala si¢ nastgpujgce szczegodtowe zasady iwarunki scalania ipodziatu nieruchomosci objetych
planem:

1) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki — 40 m,
2) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki — 2500 m2 na terenach MN i MN/ZK;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 70° do 110°;
2. Nie wyznacza si¢ granic obszaré6w wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci.

§ 11. W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy ustala sig:

1) nakaz zastosowania rozwigzan zamiennych w przypadku wystapienia kolizji inwestycji z urzadzeniami drenazu
melioracyjnego;

2) nakaz uwzglednienia przy zagospodarowaniu terenu przebiegu napowietrznej sieci elektroenergetycznej
$redniego napigcia 15kV, pasa technologicznego wolnego od zabudowy inasadzen zieleni wysokiej,
o szerokosci 7,5 m od osi linii w obie strony;

§ 12. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej:

1) w zakresie systemow komunikacji:

a) tereny drog wewngtrznych, oznaczone symbolami 1KDW, 2KDW szeroko$ciach zgodnych z rysunkiem
planu,

b) zakaz lokalizacji zabudowy kubaturowej na terenach drog,

c) dopuszcza si¢ realizacje sieci iurzadzen infrastruktury technicznej w obrgbie terenu drog, zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

d) nakaz zapewnienia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa,
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) obstuge komunikacyjna terenow:

a) MN — z drogi wewnetrznej 1IKDW, jak rowniez drogami znajdujacymi si¢ poza granicami obszaru objetego
planem,

b) MN/ZK — z drogi gminnej — dziatki o nr ewid. 135, znajdujacej si¢ poza granicami obszaru objetego
planem, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) zaopatrzenie w wod¢ z istniejacej i projektowanej sieci wodociagowej, zgodnie z ustaleniami przepisow
odregbnych;

3) nakaz zapewnienia droég pozarowych oraz przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode do zewngtrznego gaszenia
pozardw, zgodnie z ustaleniami przepisow odrgbnych;

4) odprowadzanie $ciekoéw komunalnych docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej, tymczasowo do szczelnych
zbiornikdéw bezodptywowych, zgodnie z ustaleniami przepisOw odrebnych;

5) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych:
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a) z terenow MN, MN/ZK docelowo do sieci kanalizacji deszczowej, a w przypadku braku mozliwosci
przyltaczenia do sieci, na wiasny teren nieutwardzony, do dotéw chlonnych lub do zbiornikow retencyjnych,
zgodnie z ustaleniami przepiséw odrebnych,

b) z powierzchni utwardzonych drog poprzez zastosowanie urzadzen odwadniajacych oraz odprowadzajacych
wode, zgodnie z ustaleniami przepisow odrgbnych;

6) dopuszczenie budowy sieci gazowej, zgodnie z ustaleniami przepiséw odrebnych;

7) nakaz stosowania przy pozyskiwaniu ciepla dla celéw grzewczych paliw charakteryzujacych si¢ najnizszymi
wskaznikami emisyjnymi, zgodnie z ustaleniami przepisow odrgbnych;

8) dopuszczenie wprowadzania odnawialnych zrédet energii, wytwarzajacych energie w celu jej zuzycia na
wlasne potrzeby, o mocy nieprzekraczajacej 100 kW, w tym takze mikroinstalacji do 40 kW dotyczacych
wykorzystania energii wiatrowej, zgodnie z ustaleniami przepisow odrebnych;

9) zasilanie w energie elektryczna z istniejacej i projektowanej sieci elektroenergetycznej, zgodnie z ustaleniami
przepisow odrgbnych;

10) dopuszczenie skablowania istniejagcych linii elektroenergetycznych, zgodnie =z ustaleniami przepiséw
odregbnych;

11) postepowanie z odpadami zgodnie z ustaleniami przepiséw odrgbnych.
§ 13. Nie ustala si¢ sposobow i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenow.

§ 14. Ustala si¢ stawke stuzaca naliczeniu jednorazowych optat, o jakich mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci % dla terenow objetych planem.

§ 15. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Gniezno.

§ 16. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.
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Zatgcznik Nr 1 do uchwaty Nr XV/ /2019
Rady Gminy Gniezno
z dnia 26 wrze$nia 2019 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenéw budownictwa letniskowego w Lubochni
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr XV/ /2019
Rady Gminy Gniezno

z dnia 26 wrze$nia 2019 r.

ROZSTRZYGNIECIE RADY GMINY GNIEZNO O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAGDO
PROJEKTU ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
TERENOW BUDOWNICTWA LETNISKOWEGO W LUBOCHNI.

Przedmiotowy projekt planu zostat wylozony do publicznego wgladu w terminie od dnia 16 lipca 2019 r. do
7 sierpnia 2019 r. W dniu 7 sierpnia 2019 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna. Zgodnie z ustawa z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2018 poz. 1945 ze zm.) uwagi byly
przyjmowane, w nieprzekraczalnym terminie do dnia 21 sierpnia 2019 r.

W ustawowym terminie nie wniesiono zadnych uwag, wzwigzku zczym Rada Gminy Gniezno
nie podejmuje rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia wniesionych uwag, o ktérych mowa w art. 20 ust. 1 ww.
ustawy.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr XV/ /2019
Rady Gminy Gniezno
z dnia 26 wrze$nia 2019 r.
Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,

ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych

Na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 506
ze zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2018 r. poz. 1945 ze zm.) Rada Gminy Gniezno rozstrzyga, co nastgpuje:

§ 1. 1. Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej:

1) Zadania w zakresie realizacji drog publicznych przewidzianych w planie oraz zwigzanych z nimi wykupami
terenow, prowadzi¢ beda wlasciwe jednostki gminne.

2) Zadania w zakresie infrastruktury technicznej prowadzi¢ beda wlasciwe przedsigbiorstwa, w kompetencji
ktorych lezy rozwoj sieci: wodociggowej ikanalizacji sanitarnej, energetycznej, gazociggowej i cieplnej,
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie przepisow odrebnych.

3) Zadania w zakresie gospodarki odpadami realizowane bedg na podstawie przepiséw odrebnych.

4) Za podstawe przyjecia do realizacji zadan okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, ktore naleza do zadan wiasnych gminy, stanowi¢ beda zapisy Wieloletniej Prognozy
Finansowej Gminy Gniezno.

5) Okreslenie termindéw przystapienia i zakonczenia realizacji tych zadan, ustalone bedzie wedlug kryteriow
i zasad przyjetych przy konstruowaniu Wieloletniej Prognozy Finansowe;.

6) Inwestycje realizowane moga by¢ etapowo w zaleznosci od wielkosci srodkow przeznaczonych na inwestycje.
§ 2. Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej okreslonych w planie:
1. Finansowanie inwestycji bedzie odbywac si¢ poprzez:
1) wydatki z budzetu gminy;
2) wspotfinansowanie srodkami zewngtrznymi, poprzez budzet gminy — w ramach m.in.:
a) dotacji unijnych,
b) dotacji samorzadu wojewddztwa,
¢) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytow i pozyczek bankowych,
e) innych $rodkow zewnetrznych;

3) udziat inwestoréw w finansowaniu w ramach porozumien o charakterze cywilno — prawnym lub w formie
partnerstwa publiczno — prywatnego — ,,PPP”, a takze wlascicieli nieruchomosci.

Id: 9692FD16-A0F1-4FAD-94AC-72CFCBSDEC20. Projekt Strona 1



Uzasadnienie

Na obszarze objetym opracowaniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Lubochnia dz. nr ewid. 138/3, 149/1, 129/1 - uchwata Nr XI1/84/2003 z dnia 27 listopada 2003 r. (Dziennik
Urzedowy Wojewoddztwa Wielkopolskiego Nr 31, poz. 825 z dnia 17.03.2004 r.). Projekt przedmiotowego,
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w zwigzku z Uchwala Nr
XLVII/325/2018 Rady Gminy Gniezno z dnia 23 kwietnia 2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terend6w budownictwa letniskowego w Lubochni,
gm. Gniezno.

Teren objety przedmiotowym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢
w granicach administracyjnych gminy Gniezno, w jej potudniowo-wschodniej cze$ci. Obszar opracowania
obejmuje dziatke o nr ewid. 138/9, obreb Lubochnia, o powierzchni ok. 14 ha. Przedmiotowy teren jest
niezabudowany i w znacznym stopniu zadrzewiony i zakrzewiony. Zgodnie z mapg ewidencyjng teren objety
projektem planu stanowi: grunty orne: RIVb, RV, RVI, taki LV, LVI, pastwiska PsV, PsVI, grunty zadrzewione
i zakrzewione Lz, grunty pod wodami powierzchniowymi stojagcymi Ws, rowy W oraz nieuzytki N. Teren
objety opracowaniem potozony jest w granicach obszaru Natura 2000 Pojezierze Gnieznienskie PLH300026.

W sgsiedztwie omawianego terenu wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, letniskowa oraz
zabudowa zagrodowa, aod strony poéinocno-zachodniej znajduje si¢ jezioro Wierzbiczanskie. W bliskim
otoczeniu inwestycji obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, dzigki czemu projekt
zmiany planu pozwoli na uzupetnienie, w sposob zrownowazony, tkanki funkcjonalnej przedmiotowego terenu.

W obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gniezno,
zatwierdzonym uchwatg Nr 119/X1/2000 Rady Gminy Gniezno z dnia 28 lutego 2000 roku z pdzniejszymi
zmianami, obszar obj¢ty opracowaniem planu zlokalizowany jest na terenie oznaczonym symbolem T — tereny
turystyczne, M — tereny osadnicze, D — tereny dolesien, korytarze ekologiczne oraz LS - lasy. Zgodnie
z zapisami Studium jako tereny osadnicze wydzielono tereny, na ktorych dopuszcza si¢ wszelkie formy
zabudowy mieszkaniowej, zabudowe ustugows, zabudowe przemystowg i rzemieslniczg, niektore urzadzenia
komunalne, urzgdzenia komunikacyjne, zielen i parki towarzyszace zabudowie. Tereny turystyczne obejmuja
dziatki letniskowe, ustugi sportu i rekreacji, zielen zwigzang z rekreacja, ogrody dziatkowe. Tereny te r6znig si¢
od terendw osadniczych mniejszg intensywnoscig zabudowy, sezonowym wykorzystaniem (tzw. ,,drugie
mieszkanie") oraz tym, ze w znacznie mniejszym stopniu obcigzaja budzet gminy nie korzystajac z czesci ushug
i z czg$ci infrastruktury. Wyznaczone tereny dolesien (D), przeznaczone sg pod zwickszenie powierzchni laséw
na terenie opracowania, jak rowniez pod zielen krajobrazowsg i pod niewielki obszar zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej i zieleni krajobrazowej. Jest to zgodne z obowigzujacym Studium, gdyz studium wskazuje, ze
na terenach oznaczonych na rysunku Studium symbolami D i OD dopuszcza si¢ zabudowe mieszkaniowa
i letniskowa na dziatkach o powierzchni min. 2000 m2 pod warunkiem zalesienia min. 50% powierzchni
dziatki. Ponadto wskaza¢ nalezy, ze teren D okre§lany jest w studium jako tereny dolesien, korytarze
ekologiczne.

Przedmiotowy plan miejscowy ma zapobiec chaotycznej zabudowie, ma na celu m.in. uporzadkowanie
i jednoznaczne wskazanie obszarow pod zabudowe oraz terendow wytaczonych z mozliwosci zabudowy
kubaturowej, zuwzglednieniem dotychczasowego przeznaczenia wynikajacego z obowigzujacego planu
miejscowego i z uwzglednieniem zapisow studium.

Przyjete w planie ustalenia dotyczace przeznaczenia terenu nie naruszajg ustalen ,,Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Gniezno” zatwierdzonego Uchwata Nr 119/X1/200 Rady
Gminy Gniezno z dnia 28 lutego 2000 roku.

Przedmiotowy teren zlokalizowany jest na obszarze o sprzyjajacych warunkach krajobrazowych, ponadto
cisza ispokdj sprzyjaja stworzenie niewielkich enklaw zabudowy umozliwiajgcych wilasciwe warunki do
zamieszkania wsrdd zieleni wypoczynkowi jak i rekreacji.

Procedura formalno-prawna zostata przeprowadzona zgodnie zart. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 ze zm.).

Projekt planu uzyskat pozytywng opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. Zgloszone przez
Gminng Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczng uwagi zostaly rozpatrzone iuwzglednione stosownie do
istniejacych uwarunkowan terenu objetego planem oraz celu sporzadzania planu.
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Projekt planu uzyskat wszystkie wymagane przepisami odrgbnymi opinie i niezb¢dne uzgodnienia.

Opracowany projekt planu ustalit nowe przeznaczenie, parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w sposob, ktory nie narusza zasad tadu przestrzennego i zrOwnowazonego rozwoju.

Przygotowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal opracowany
z poszanowaniem zasad urbanistyki ze wskazaniami co do architektury budynkéw, ktore zostaty dopuszczone
zapisami projektu planu. Ustalenia planu umozliwiajg realizacj¢ budynkéw, ktére nie bedg dominowaé nad
pozostatymi. Ustalenia planu umozliwig rozwdj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktore beda
odpowiadaly oczekiwaniom mieszkancow, wilascicieli nieruchomos$ci iinwestorow. Ponadto rozwigzania
przyjete w projekcie zapewniaja uksztaltowanie zabudowy w sposéb harmonijny i funkcjonalny,
z poszanowaniem zasad tadu przestrzennego, przy uwzglednieniu wszystkich wymagan dotyczacych walorow
architektonicznych i krajobrazowych terenu objgtego opracowaniem. Plan miejscowy uwzglednia interesy
ochrony $rodowiska w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych (obszar objety
planem nie znajduje si¢ na terenach objetych ochrong na podstawie przepis6w o ochronie przyrody, nie znajduje
si¢ na terenach stref ochronnych uje¢ wody, obszaréw ochronnych zbiornikow wod §rodladowych i obszaréw
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi.

Zgodnie z ewidencja gruntow i budynkéw teren objety projektem planu stanowi: grunty orne: RIVb, RV,
RVI, taki LV, LVI, pastwiska PsV, PsVI, grunty zadrzewione izakrzewione Lz, grunty pod wodami
powierzchniowymi stojagcymi Ws, rowy W oraz nieuzytki N. Grunty te nie wymagajg uzyskania zgody Ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi na zmiang¢ przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze i nielesne, zgodnie
z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

W wyniku przeprowadzonych analiz ustalono, ze do istniejagcych probleméw ochrony $rodowiska, zalicza
si¢: dominujacg obecnie rolnicza funkcje terenu, ktora stanowi potencjalnie zagrozenie dla stanu czystosci wod,
z uwagi na stosowanie nawozenia i chemicznej ochrony pol.

Plan miejscowy uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej, Uwzgledniono réwniez wymagania dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspoélczesnej. Na terenie inwestycji wystgpuje strefa ochrony konserwatorskiej
zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych.

Plan uwzglednia we wlasciwy sposob wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby os6b niepetnosprawnych. W sposob racjonalny i najbardziej ekonomiczny uwzglednia walory
ekonomiczne przestrzeni 1prawo wilasnosci gruntéw. Plan miejscowy wprowadza sprawng obstuge
komunikacyjng obszaru (na terenie obj¢tym opracowaniem zaktada si¢ realizacje drég wewngtrznych), dla
terenu MN obstuge komunikacyjna przewiduj¢ si¢ poprzez droge wewnetrzna, jak rowniez poprzez drogi
znajdujace si¢ poza granicami obszaru objetego planem. Dla terenu MN/ZK obstuge komunikacyjng okresla si¢
z drogi gminnej — dziatki o nr ewid. 135, znajdujacej si¢ poza granicami obszaru objetego planem, zgodnie
z przepisami odrebnymi. Dziatka nr 135 stanowi wlasnos¢ tej samej osoby co dzialtka nr 138/10 (ktora jest juz
dziatkg budowlang i ktéra posiada dostgp do drogi publicznej poprzez dziatki nr ewid. 138/13, 138/21). Zatem
dostep terenu dziatki nr 135 miatby si¢ odbywac poprzez te ww. dzialki, a w przypadku ewentualnej zmiany
wlasno$ci konieczne bedzie zapewnienie dostepu do tej dziatki poprzez ustanowienie stosownej stuzebnosci
gruntowej dojscia i dojazdu zgodnie z przepisami odrebnymi. Istniejgca i proponowana obshuga komunikacyjna
obszaru opracowania planu miejscowego jest wystraczajaca dla zakladanych przeznaczen. Uwzglgdnione
zostaly roéwniez potrzeby interesu publicznego, wtym uwzglednia mozliwos¢ budowy, przebudowy
i rozbudowy sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej. W procedurze planistycznej przeanalizowano rowniez
prawo wiasnosci gruntdow i wybrano rozwigzanie optymalne, zarowno dla wilasciciela gruntu jak i dla danej
gminy objetych projektem planu. W procedurze planistycznej uwzgledniono potrzeby obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. W trakcie procedury sporzadzania planu zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach
nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, poprzez pras¢ miejscowag oraz obwieszczenie,
a takze w sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko do projektu miejscowego planu zostat
wytozony do publicznego wgladu od 16 lipca 2019 r. do 7 sierpnia 2019 r. W trakcie publicznego wylozenia
przeprowadzona zostata, w dniu 7 sierpnia 2019 r., dyskusja publiczna na przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Uwagi do planu mozna byto sktada¢ na piSmie lub za pomoca s$rodkdéw komunikacji
elektronicznej do  Wojta  Gminy  Gniezno, al. Reymonta 9-11, 62-200 Gniezno lub
sekretariat@urzadgminy.gniezno.pl do dnia 21 sierpnia 2019 r. W czasie publicznego wylozenia oraz w okresie
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przywotanym w art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22018 r., poz. 1945 ze zm.), w podanym w Obwieszczeniu i Ogloszeniu Wojta Gminy Gniezno
terminie, nie wptyneta zadna uwaga.

Na kazdym etapie sporzadzania projektu planu mozna bylo uzyskaé w siedzibie Urzgdu Gminy Gniezno
stosowne informacje odno$nie sporzadzanego projektu, a na etapie sktadania wnioskow i uwag do planu mozna
byto stosowne pisma ztozy¢ do procedury planu — zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Projekt planu
sporzadzany byt z poszanowaniem zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Opracowany projekt planu miejscowego zaktada, ze zaopatrzenie ludnosci w wode bedzie sie odbywac
z istniejgcej 1 projektowanej sieci wodociggowej. W zakresie sieci kanalizacyjnej planuje si¢ do czasu realizacji
sieci, dopuszczenie stosowania indywidualnych szczelnych zbiornikéw bezodptywowych, z ktorych Scieki beda
systematycznie wywozone przez koncesjonowanego przewoznika do oczyszczalni §$ciekow. Zapewnienie
w zasilanie w energi¢ elektryczng odbywac ma si¢ z istniejgcej i projektowanej sieci elektroenergetyczne;.

Ustalajac przeznaczenie terend6w brano pod uwage wnioski iuwagi zglaszane w trakcie procedury
planistycznej oraz zwazono najbardziej wiasciwy potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
biorac pod uwage analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne jak i zarowno interes publiczny oraz interesy
prywatne.

W wyniku przeprowadzonych analiz, nie brano pod uwage ewentualnych rozwigzan alternatywnych,
zaktadajac, ze omawiany projekt jest projektem jedynym, optymalnym zaréwno pod wzgledem rozwigzan
funkcjonalno-przestrzennych, jak irozwigzan ograniczajacych negatywne oddziatywanie na $rodowisko.
Przeznaczenie i zagospodarowanie terendw sasiednich oraz przeznaczenie tego obszaru w Studium determinuje
proponowane w projekcie planu rozwigzania, co pozwoli na realizacj¢ planowanego sposobu zainwestowania
i stworzenie zwartego kompleksu zabudowy mieszkaniowej. Opracowany projekt planu w sposob racjonalny
i jak najbardziej wlasciwy wykorzystuje walory rekreacyjne terenu.

Podsumowujac przedmiotowy plan miejscowy we wlasciwy sposob zaklada stworzenie w pehni
wyksztatconej zwartej struktury przestrzenno — funkcjonalnej, ktdora w sposodb racjonalny wykorzystuje walory
obszaru.

Gmina Gniezno nie posiada analizy, o ktérej mowa wart. 32 ust. ] ww. ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym. Brak jest tym samym mozliwo$ci analizy wynikow tej analizy ani podania
numeru takiej uchwaty.

Przewiduje si¢ przychod do budzetu gminy ze wzgledu na wzrost podatku od nieruchomos$ci zwigzany
z przeznaczeniem nowych terendw pod zabudowe.

W Swietle powyzszych ustalen wynikajacych z ponizszego uzasadnienia uznaje si¢, ze podjecie uchwatly
zatwierdzajacej projekt planu przez Rade Gminy Gniezno jest w pelni zasadne.
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