PROJEKT
UCHWALANR .....ccoiiiiie,
RADY GMINY GNIEZNO

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

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.,j. Dz. U.
z2024r., poz. 609 ze zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2024 r. poz. 1130) Rada Gminy Gniezno uchwala,
Co nastepuje:

§1
1. Uchwala sie zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw budownictwa
letniskowego w Lubochni, zwang dalej ,planem”, stwierdzajac, iz nie narusza ona ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gniezno, uchwalonego uchwatg
Nr 119/X1/2000 Rady Gminy Gniezno z dnia 28 lutego 2000 r. z pdzn. zmianami.
2. Zatgczniki do uchwaty stanowig;
1) czesc graficzna planu w skali 1:1000, zwana dalej ,rysunkiem planu” — zatgcznik nr 1;
2) rozstrzygniecie Rady Gminy Gniezno o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zatacznik
nr2;
3) rozstrzygniecie Rady Gminy Gniezno 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 3;
4) dane przestrzenne dotyczace planu — zatgcznik nr 4.
3. Granice obszaru objetego planem okre$lono 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 celéw garazowania pojazdéw
samochodowych;

2) dziatce — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym;

3) materiale dachéwkopodobnym - nalezy przez to rozumie¢ materiat 0 podobnych walorach
estetycznych jak dachéwka ceramiczna;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linig¢ ograniczajaca teren, na ktorym
ustala sie usytuowanie budynku z dopuszczeniem wysunigcia poza te linie na odlegtos¢ nie wigkszg
niz 1,5 m okapdw, gzymsow, balkondw, galerii, przedsionkow, taraséw i schodéw zewnetrznych;

§3
Ustala sie nastepujace przeznaczenie terendw:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem MN;
2) teren zabudowy zagrodowej, 0znaczony symbolem RM;
3) teren zieleni krajobrazowej oznaczony symbolem ZK;
4) tereny zieleni krajobrazowej i wdd powierzchniowych $rodladowych, oznaczone symbolami
1ZKIWS, 2ZKIWS, 3ZKIWS;
9) tereny drog wewnetrznych, oznaczone symbolami 1KDW, 2KDW.



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

§5
Ustala sie nastepujace zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1) zakaz lokalizacji przedsiewzieC mogacych zawsze oraz potencjalnie znaczaco oddziatywac
na $rodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych, z wytaczeniem inwestycji celu publicznego;

2) nakaz zachowania na terenie MN dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku jak dla terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) nakaz zachowania na terenie RM dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku jak dla terenow
zabudowy zagrodowej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

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

5) w przypadku wycinki drzew lub w przypadku zamiaru wprowadzenia nowych nasadzen, na
obszarach zadrzewien wskazanych na rysunku planu, nakaz wprowadzenia nasadzen drzew
zgodnych z siedliskiem terenu.

§6
Ustala sie nastepujace zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw
kulturowych, oraz débr kultury wspdtczesne;:

1) nakaz ochrony stanowisk archeologicznych Lubochnia stan. nr 60, obszar AZP 50-35/232 oraz
Lubochnia stan. nr 65, obszar AZP 50-35/237 zgodnie z granicami stanowisk archeologicznych
wyznaczonymi na rysunku planu;

2) nakaz prowadzenia badan archeologicznych podczas realizacji inwestycji zwigzanych
z prowadzeniem prac ziemnych na terenach objetych strefg ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych Lubochnia stan. nr 60, 65, obszar AZP 50-35/232,237, zgodnie z wyznaczonymi
na rysunku planu strefami ochrony konserwatorskiej, na ktore inwestor winien uzyska¢ pozwolenie
wiasciwego konserwatora zabytkéw, przed uzyskaniem decyzji 0 pozwoleniu na budowe.

§7

Nie ustala sie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

§8

1. Dla terenu MN ustala sie nastepujace zasady ksztattowania oraz wskazniki zagospodarowania
terenu:
1) rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) najednejdziatce mozliwo$¢ lokalizacji wytacznie jednego budynku mieszkalnego wolnostojgcego
oraz jednego budynku gospodarczo-garazowego;
3) dopuszczenie lokalizacji budynku gospodarczo-garazowego zblokowanego z budynkiem
mieszkalnym lub w formie wolnostojacej o powierzchni zabudowy nie wigkszej niz 60 m?;
zakaz lokalizacji blaszanych budynkdw gospodarczo-garazowych;
dopuszczenie lokalizacii sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;
dopuszczenie lokalizacji dojS¢ i dojazdow;
intensywno$¢ zabudowy od 0,01 do 0,3;
maksymalng powierzchnie zabudowy — 15,0% powierzchni dziatki;
minimalng powierzchnig terenu biologicznie czynnego — 70,0% powierzchni dziatki;
10) posadowienie posadzki parteru budynkow nie wyzej niz 0,5 m nad poziomem terenu;
11) dachy sko$ne o kacie nachylenia potaci dachowych od 30° do 45,
12) wysokos¢ budynkdéw mieszkalnych:

© 00 N o O~
—_——— ===



a) do 2 kondygnacji nadziemnych,
b) nie wiecej niz 9,0 m od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu;
13) wysokos¢ budynkdw garazowych i gospodarczo-garazowych:
a) 1kondygnacja nadziemna,
b) nie wiecej niz 6,0 m od poziomu terenu do najwyzszego punktu dachu;
14) lokalizacje miejsc postojowych dla samochoddw osobowych w ilosci minimum 2 miejsca na kazdy
lokal mieszkalny na terenie dziatki;
15) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek 2500 m2,

Dla terenu RM ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu:

1) dopuszcza sie realizacje budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych;

2) dopuszcza sie realizacje budynkdw gospodarczo-garazowych;

3) dopuszcza sie realizacje budynkow inwentarskich;

4) dopuszcza sie realizacje obiektdéw kubaturowych zwigzanych z rekreacjg hipiczng i hodowlg koni,
w tym m.in. hali jezdzieckiej do treningu i ujezdzalni koni;

5) dopuszczenie lokalizacji wiat z urzadzeniami do treningu koni, przy czym zaréwno szeroko$¢ jak
i dlugo$¢ wiaty nie moze przekracza¢ 22,0 m,

6) dopuszczenie realizacji parkuréw, lonzownikow, ujezdzalni otwartych lub innych urzadzen
niebedacych budynkami, przeznaczonych do utrzymania i treningu koni;

7) zakaz lokalizacji budynkdw blaszanych;

8) dopuszczenie lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

9) dopuszczenie lokalizacji dojs¢ i dojazdow oraz Sciezek pieszych, rowerowych i konnych oraz
lokalizacje drog pozarowych;

10) dopuszczenie lokalizacji urzadzen wodnych;

11) intensywnos¢ zabudowy od 0,01 do 0,4;

12) maksymalng powierzchnie zabudowy — 20% powierzchni dziatki;

13) minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng — 60,0% powierzchni dziatki;

14) dachy sko$ne dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych potaci dachowych
od 15° do 45°%

15) wysokos¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych, gospodarczo-garazowych
i budynkéw inwentarskich nie wieksza niz 10,0 m i nie wigcej, niz 2 kondygnacje nadziemne, przy
czym dla obiektéw kubaturowych zwigzanych z rekreacjg hipiczng i hodowlg koni, w tym m.in.
dla hali jezdzieckiej do treningu i ujezdzalni koni — dopuszcza sie wysokosS¢ nieprzekraczajacq
15,0 m;

16) wysokos¢ wiat maksymalnie do 10,0 m;

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

18) zastosowanie dla dachéw dachéwki ceramicznej, betonowej, bitumicznej, gontu, blachy
lub materiatu dachéwkopodobnego, w kolorach ceglasto-czerwonym, bragzowym lub grafitowym;

19) lokalizacje miejsc parkingowych, na terenie dziatki, w ilosci minimum 2 miejsca na kazdy lokal
mieszkalny, wliczajac w to miejsca w garazu;

20) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek 2500 m?;

21) na obszarze oznaczonym na rysunku planu jako obszary zadrzewien, nakaz postepowania
zgodne z ustaleniami § 5 pkt 5;

22) wskazany na rysunku planu obszar zadrzewien okresla minimalny zasieg zadrzewieni na terenie.

Dla terenu ZK ustala sie nastepujace wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:
1) przeznaczenie: teren zieleni krajobrazowe;j;



nakaz zachowania istniejgcych i wprowadzenia nowych zadrzewien na obszarze oznaczonym na
rysunku planu jako: obszary zadrzewien;

na obszarze oznaczonym na rysunku planu jako: obszary zadrzewien, nakaz postepowania
zgodne z ustaleniami § 5 pkt 5;

zakaz lokalizacji obiektéw kubaturowych;

dopuszczenie budowy, przebudowy, rozbudowy i remontdéw sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej;

dopuszczenie lokalizacji urzadzen melioracyjnych;

dopuszczenie lokalizacji doj$¢, dojazddw oraz Sciezek pieszych, rowerowych i konnych oraz drog
pozarowych,

minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng wynoszacg 85,0% terenu.

Dla terenu 1ZK/WS ustala sie nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:

2)

9)

przeznaczenie terenu: teren zieleni krajobrazowej i wéd powierzchniowych $rédladowych;
nakaz pozostawienia, oznaczonego na rysunku planu, siedliska kumaka nizinnego Bombina
bombina, w stanie nienaruszonym;

nakaz utrzymania istniejgcych wod powierzchniowych;

zakaz lokalizacji budynkéw kubaturowych;

zakaz wprowadzania nowych — innych niz istniejace w dniu wejScia w zycie niniejszej uchwaty,
Sciezek, dojs¢, dojazddw i utwardzen terenu;

zakaz instalacji nowego — innego niz istniejgce w dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaty,
o$wietlenia terenu;

dopuszczenie remontu istniejacych, w dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaty, sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej;

dopuszczenie remontu istniejgcych, w dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaty, Sciezek, dojs¢,
dojazdow i utwardzen terenu;

minimalng powierzchnig biologicznie czynng nie mniejsza niz 95,0% powierzchni terenu;

10) nakaz zachowania istniejacych zadrzewier na obszarze oznaczonym na rysunku planu jako:

obszary zadrzewier;

11) na obszarze oznaczonym na rysunku planu jako: obszary zadrzewien, nakaz postepowania

zgodne z ustaleniami § 5 pkt 5;

12) wskazany na rysunku planu obszar zadrzewien okresla minimalny zasieg zadrzewien na terenie.

Dla terenow 2ZK/WS i 3ZK/WS ustala si¢ nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

przeznaczenie terenu: tereny zieleni krajobrazowej i wod powierzchniowych $rodlgdowych;
nakaz zachowania istniejgcych i wprowadzenia nowych zadrzewien na obszarze oznaczonym na
rysunku planu jako: obszary zadrzewien;

na obszarze oznaczonym na rysunku planu jako: obszary zadrzewien, nakaz postepowania
zgodne z ustaleniami § 5 pkt 5;

nakaz utrzymania istniejgcych wod powierzchniowych;

zakaz lokalizacji budynkéw kubaturowych;

na terenie 3ZK/IWS dopuszcza sie realizacje parkurdw, lonzownikow, ujezdzalni otwartych lub
innych urzadzen niebedacych budynkami, przeznaczonych do utrzymania i treningu koni
wytgcznie poza ternami zadrzewien;

dopuszczenie budowy, przebudowy, rozbudowy i remontdéw sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej;

dopuszczenie lokalizacji nieutwardzonych doj$¢, dojazddw oraz Sciezek pieszych, rowerowych
I konnych;



9)

dopuszczenie remontu istniejgcych, w dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaty, Sciezek, dojsc,
dojazdow i utwardzen terenu;

10) dopuszczenie lokalizacji drég pozarowych
11) dopuszczenie lokalizacji urzadzen wodnych;
12) minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng nie mniejsza niz 85,0% powierzchni dziatki.

§9

W zakresie granic i sposobéw zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie przepisow odrebnych, w tym terenéw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczernistwo
powodzi oraz osuwaniem sie mas ziemnych ustala sie nakaz stosowania dziatan ochronnych dla siedliska
przyrodniczego 91EQ Legi wierzbowe, topolowe, olszowe i jesionowe, zgodnie z przepisami odrebnymi;

§10

1. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
ustala sie:

minimalng powierzchnie dziatki budowlanej na terenie oznaczonym symbolem MN minimum
2500 mz;

szeroko$¢ frontu dziatki budowlanej na terenie oznaczonym symbolem MN minimum 22 m;

kat potozenia granic dziatki budowlanej w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 70° do
110°.

2. Nie wyznacza sie granic obszarbw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci.

§ 11

W zakresie szczegdInych warunkéw zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy ustala sie:

1)
2)

3)

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych wptyng¢ negatywnie na wystepujace na obszarze
objetym planem siedlisko kumaka nizinnego Bombina bombina;

nakaz stosowania rozwigzan zamiennych w przypadku wystapienia kolizji inwestycji
z urzadzeniami drenazu melioracyjnego;

nakaz uwzglednienia przy zagospodarowaniu terenu przebiegu napowietrznej sieci
elektroenergetycznej $redniego napiecia 15kV, pasa technologicznego wolnego od zabudowy
i nasadzen zieleni wysokiej, o szeroko$ci 7,5 m od osi linii w obie strony.

§12

Ustala sie nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacii i infrastruktury
technicznej:

1)

w zakresie systemow komunikacji:

a) tereny drég wewnetrznych, oznaczone symbolami 1KDW, 2KDW o szerokoSciach
maksymalnych zgodnych z rysunkiem planu,

b) zakaz lokalizacji zabudowy kubaturowej na terenach drég,

c) dopuszcza sie realizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej w obrebie terenu drég,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

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

zaopatrzenie w wode z istniejacej i projektowanej sieci wodociggowej, zgodnie z ustaleniami

przepisow odrebnych;

nakaz zapewnienia drég pozarowych oraz przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode

do zewnetrznego gaszenia pozaréw, zgodnie z ustaleniami przepisow odrebnych;



4) odprowadzanie Sciekow komunalnych docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej, przy czym
zakazuije sie na obszarach szczegdlnej ochrony $rodowiska i obszarach podmoktych stosowania
zbiornikow na nieczystosci ciekte, przy czym za wskazane obszary uznaje sie zasieg
wystepowania siedliska kumaka nizinnego;

5) odprowadzanie $ciekow odzwierzecych: do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych lub do
indywidualnych oczyszczalni sciekéw, z dopuszczeniem ich odprowadzania do kanalizacji
sanitarnej po ich uprzednim podczyszczeniu, zgodnie z przepisami odrebnymi,

6) w zakresie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych:

a) zterenow MN i RM: na terenie, w tym do dotéw chtonnych lub do zbiornikoéw retencyjnych
z dopuszczeniem ich retencjonowania i wtérnego wykorzystania oraz z dopuszczeniem ich
odprowadzania do sieci kanalizacji deszczowej, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) zterenow ZK, 1ZK/WS, 2ZK/WS, 3ZK/WS: na terenie,

c) z terendw 1KDW i 2KDW: do sieci kanalizacji deszczowej, lub do rowdw, zgodnie
z przepisami odrebnymi,

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

8) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna;

a) zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejacej i projektowanej sieci elekiroenergetyczne;
lub z indywidualnych zrédet energii, zgodnie z przepisami odrebnymi, z uwzglednieniem
zapisow pkt 11,

b) dopuszczenie budowy stacji transformatorowych jako wnetrzowych: wolnostojacych,
wbudowanych w budynki o innym przeznaczeniu,

9) dopuszczenie skablowania istniejgcych linii elekiroenergetycznych, zgodnie z ustaleniami
przepisow odrebnych;

10) w zakresie zaopatrzenia w ciepfo: zaopatrzenie w ciepto z gazu, energii elektrycznej albo
z odnawialnych zrodet energii oraz z innych zrodet, z uwzglednieniem zakazoéw i ograniczen
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw, zgodnie z przepisami
odrebnymi, z dopuszczeniem wprowadzania odnawialnych zrodet energii, z uwzglednieniem
zapisow pkt 11,

11) dopuszczenie wprowadzania odnawialnych zrodet energii, wytwarzajacych energie w celu jej
zuzycia na wkasne potrzeby, o mocy nieprzekraczajacej 100 kW, zgodnie z ustaleniami przepiséw
odrebnych;

12) postepowanie z odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi.

§13
Nie ustala sie sposobow i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania
terenow.

§14
Ustala sie stawke stuzacg naliczeniu jednorazowych optat, o jakich mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysoko$ci 30% dla terendw objetych planem.

§15
Wykonanie uchwaty powierza sie¢ Wojtowi Gminy Gniezno.

§16
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Wielkopolskiego.



