Projekt

z dnia 18 maja 2018 r. Zatwierdzony przez

UCHWALA NR XLIX/___ /2018

RADY GMINY GNIEZNO
z dnia 28 maja 2018 r.

w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendéw mieszkaniowych
i mieszkaniowo - ustugowych w Jankowie Dolnym.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1875 ze zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) Rada Gminy Gniezno uchwala, co nastepuje:

8 1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowigcy zmiane miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw mieszkaniowych i mieszkaniowo-ustugowych w Jankowie Dolnym,
zwany dalej ,planem”, stwierdzajac iz nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Gniezno, uchwalonego uchwata Nr 119/X1/2000 Rady Gminy Gniezno
z dnia 28.02.2000 r. z p6zn. zmianami.

2. Zataczniki do uchwaly stanowia:
1) czes¢ graficzna planu w skali 1:1000, zwana dalej ,,rysunkiem planu” - zatacznik nr 1;
2) rozstrzygnigcie Rady Gminy Gniezno o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu - zatacznik nr 2;

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

3. Granice obszaru objetego planem o powierzchni 4,19 ha okreslono na rysunku planu.
§ 2. Ilekro¢ 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) budynek mieszkalno-ustugowy — nalezy przez to rozumie¢ budynek z maksymalnie jednym lokalem
mieszkalnym i czescig ustugowa przekraczajacg 30% powierzchni catkowitej budynku;

3) dzialce — nalezy przez to rozumie¢ dziatk¢ budowlang w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

4) materiale dachéwkopodobnym — nalezy przez to rozumie¢ materiat 0 podobnych walorach estetycznych jak
dachowka ceramiczna;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajaca teren, na ktérym ustala sie
usytuowanie budynkdw, z dopuszczeniem wysunigcia poza te lini¢ na odlegtos¢ nie wickszg niz 1,5 m okapow,
gzymsow, balkonéw, galerii, przedsionkdw, taraséw i schoddw zewnetrznych;

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

8 3. Ustala si¢ nastepujace przeznaczenie terenow:
1) tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, 0znaczone symbolami 1MN/U, 2MN/U;

2) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczony symbolem MW;
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3) teren drogi publicznej klasy dojazdowej — projektowane poszerzenie drogi publicznej, oznaczony symbolem
KD-D.

8 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¢ nast¢pujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu:

1) zakaz lokalizacji przedsigwzig¢é mogacych zawsze oraz potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko
W rozumieniu przepisdw odrebnych, z wytgczeniem inwestycji celu publicznego;

2) nakaz zachowania na terenach MN/U dopuszczalnych poziomdw hatasu w srodowisku jak dla terendw
mieszkaniowo-ustugowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) nakaz zachowania na terenach MW dopuszczalnych poziomOw hatasu w $rodowisku jak dla terenow
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4) nakaz podczyszczenia wod opadowych i roztopowych przed wprowadzeniem do wod lub ziemi o ile wynika to
Z przepiséw odrgbnych;

5)nakaz uwzglednienia polozenia terenu w granicach Glownego Zbiornika WoOd  Podziemnych
Nr 143 (trzeciorzedowy) — Subzbiornik Inowroctaw — Gniezno.

8 6. Nie wyznacza si¢ terendw wymagajacych okreslenia zasad wynikajacych z potrzeb ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazow kulturowych, oraz débr kultury wspotczesne;j.

8 7. Nie podejmuje si¢ ustalen w zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych.

8 8. 1. Dla terendw 1MN/U i 2MN/U ustala si¢ nastepujace parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

1) rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowo-ustugowa;

2) na jednej dziatce mozliwo$é¢ lokalizacji maksymalnie jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno
stojacego lub blizniaczego ijednego budynku ustugowego lub mozliwos¢ lokalizacji jednego budynku
mieszkalno-ustugowego lub jednego budynku ustugowego;

3) dopuszczenie lokalizacji ustug nieucigzliwych w tym: ustug gastronomi, hotelowych, medycznych, biurowych,
handlowych;

4) dopuszczenie lokalizacji budynkdw gospodarczo-garazowych;

5) dopuszczenie lokalizacji budynku gospodarczo-garazowego zblokowanego z budynkiem mieszkalnym lub
w formie wolno stojacej 0 powierzchni zabudowy nie wigkszej niz 50 m?;

6) zakaz lokalizacji blaszanych budynkow gospodarczo-garazowych;

7) dopuszczenie lokalizacji budynkdéw w granicy z dziatkg sasiednig lub w odlegtosci 1,5 m od granicy z dziatkg
sasiednia, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

8) dopuszczenie sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;
9) dopuszczenie lokalizacji dojs¢ i dojazddw;

10) wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,01 do 0,6, liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy
do powierzchni dziatki budowlanej;

11) maksymalng powierzchni¢ zabudowy - 40% powierzchni dziatki dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej;

12) maksymalna powierzchni¢ zabudowy — 50% powierzchni dziatki dla zabudowy ustugowe;j i dla zabudowy
mieszkaniowo-uslugowe;j;

13) minimalng powierzchnig¢ terenu biologicznie czynnego — 30% powierzchni dziatki;

14) dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe, symetryczne, o kacie nachylenia potaci dachowych od 30° do
45°, lub dachy ptaskie;
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15) wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych: nie wiecej niz 10,0 m w przypadku dachéw
stromych i 8 m w przypadku dachéw ptaskich;

16) wysoko$¢ budynkéw ustugowych: nie wiecej niz 12,0 m w przypadku dachéw stromych i 10 m w przypadku
dachow ptaskich;

17) maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne;
18) wysoko$¢ budynkow garazowych, gospodarczych i gospodarczo-garazowych: nie wiecej niz 6,0 m;
19) dopuszcza si¢ niwelacje terenu do poziomu drdg sasiednich;

20) dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz budynkéw gospodarczo-garazowych ustala si¢ nakaz
stosowania materiatow elewacyjnych w kolorach pastelowych, szarym i biatym oraz w kolorze naturalnym
materiatu ceramicznego, kamienia i drewna;

21) dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz budynkéw gospodarczo-garazowych ustala si¢ nakaz
stosowania dla dachéw dachowki ceramicznej, betonowej, bitumicznej, gontu, blachy lub materiatu dachéwko-
podobnego, w kolorach ceglasto-czerwonym, brazowym lub grafitowym;

22) dopuszczenie kondygnacji podziemnej jezeli pozwalaja na to warunki gruntowo-wodne;
23) lokalizacje miejsc postojowych dla samochodéw osobowych, na terenie dziatki, w ilosci minimum:
a) 2 miejsca na jeden lokal mieszkalny, wliczajac w to miejsca w garazu,
b) 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 50m? powierzchni uzytkowej budynku o funkcji ustugowe;.

24) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek dla zabudowy wolnostojacej 750 m?, dla zabudowy
blizniaczej 350 m?, minimalna powierzchnia dziatek nie dotyczy terenéw pod infrastrukture techniczng, dojscia
i dojazdy.

2.Dla terenu MW ustala si¢ nastgpujace parametry iwskazniki ksztalttowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:

1) rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

2) dopuszczenie funkcji ustugowej w parterach budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych;
3) dopuszczenie lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

4) dopuszczenie lokalizacji dojs¢ i dojazdow;

5) wskaznik intensywnos$ci zabudowy od 0,01 do 1,2 liczonej jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej;

6) maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 40% powierzchni dziatki, przy czym powierzchnia zabudowy kazdego
budynku nie moze by¢ wigksza niz 600m?;

7) minimalng powierzchnig terenu biologicznie czynna — 25% powierzchni dziatki;

8) dachy ptaskie lub strome dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych do
60°;

9) wysoko$¢ zabudowy: w przypadku dachéw stromych nie wiecej niz 13,0 m, w przypadku dachéw ptaskich
nie wiecej niz 11m;

10) maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne;

11) dopuszcza si¢ niwelacje terenu do poziomu drég sasiednich;

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

13) dopuszczenie kondygnacji podziemnej jezeli pozwalaja na to warunki gruntowo-wodne;
14) lokalizacje miejsc parkingowych, na terenie dziatki, w ilo§ci minimum:
a) 1,5 miejsca postojowego na kazdy lokal mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej,

b) 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 50m? powierzchni uzytkowej dla ustug w parterze budynku
mieszkalnego wielorodzinnego;

Id: B48DB458-B4FE-4E34-8071-3EF4F7B3558D. Projekt Strona 3



15) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek 800 m?, minimalna powierzchnia dziatek nie dotyczy
terendw pod infrastrukture techniczna, dojscia i dojazdy.

8 9. Nie ustala si¢ granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektdw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisoéw, terenéw gorniczych, atakze obszaréw szczegllnego zagrozenia powodzia,
obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

8 10. 1. Ustala si¢ nastgpujace szczegotowe zasady iwarunki scalania ipodziatlu nieruchomosci objetych
planem:

1) minimalna szerokos¢ frontu dziatki:
a) na terenach 1IMN/U, 2MN/U - 21,0 m,
b) na terenie MW — 24,0 m,

c) dopuszcza sie zmniejszenie szerokosci frontu dziatki na terenie 2MN/U do minimalnie 6,0 m dla skrajnej
dziatki sytuowanej we wschodniej czesci terenu 2MN/U;

2) minimalna powierzchnia dziatki:
a) na terenach IMN/U, 2MN/U — 750 m?,
b) na terenach MW — 800 m?;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 70° do 110°.
2. Nie wyznacza si¢ granic obszardw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci.

8 11. W zakresie szczegblnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen W ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy ustala sig:

1) na obszarze wskazanym na rysunku planu, okreslanym jako: ,,teren obowiazkowe;j zieleni biologiczno czynnej
— wylaczony z zabudowy”, obejmujacym cze$é terenu oznaczonego symbolem 2MN/U oraz czes$¢ terenu
oznaczonego symbolem MW wyznacza si¢ nakaz zachowania powierzchni biologicznie czynnej — wylaczonej
z zabudowy, przy czym t¢ powierzchnig¢ biologicznie czynng wlicza si¢ do powierzchni biologicznie czynnej
wymaganej dla terenow;

2) na terenie, o ktbrym mowa w ustepie 1, wprowadza sie zakaz zabudowy i utwardzenia terenu, nakazuje sie
wprowadzenie powierzchni biologicznie czynnej, dopuszcza si¢ realizacje stawdw ioczek wodnych oraz
dopuszcza si¢ wyznaczenie nieutwardzonych $ciezek pieszo-spacerowych;

3) nakaz zastosowania rozwiazan zamiennych w przypadku wystapienia kolizji inwestycji z urzadzeniami drenazu
melioracyjnego;

4) nakaz zgtoszenia lokalizacji obiektow o wysokosci rownej lub wigkszej niz 50,0 m n. p.t. do whasciwego
organu nadzoru nad lotnictwem wojskowym, przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe.

8 12. Ustala sie nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej:

1) w zakresie systeméw komunikacji:

a) teren drogi publicznej klasy dojazdowej — projektowane poszerzenie drogi publicznej, oznaczony symbolem
KD-D o szerokos$ci zgodnej z rysunkiem planu,

b) obstuge komunikacyjna terenéw z drég publicznych i wewngtrznych bedacych poza granicami obszaru
objetego planem, w tym z ulicy Roosevelta, z ulicy Gdanskiej i z ulicy Helskiej oraz z dziatki o numerze
ewidencyjnym 489;

c) nakaz zapewnienia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa,
zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) dopuszczenie budowy, przebudowy, rozbudowy iremontu sieci iurzadzen infrastruktury technicznej oraz
przytaczy do sieci infrastruktury technicznej;

3) zaopatrzenie w wode z istniejacej i projektowanej sieci wodociagowej, zgodnie z ustaleniami przepisow
odrebnych;
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4) nakaz zapewnienia drog pozarowych oraz przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg do zewngtrznego gaszenia
pozarow, zgodnie z ustaleniami przepiséw odrebnych;

5) odprowadzanie $ciekow komunalnych do sieci kanalizacji sanitarnej,
6) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych:

a) z terendbw MN/U, MW docelowo do sieci kanalizacji deszczowej, aw przypadku braku mozliwosci
przytaczenia do sieci, ha wiasny teren nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub do zbiornikow retencyjnych,
zgodnie z ustaleniami przepiséw odrgbnych,

b) realizacj¢ zbiornikdw retencyjnych dopuszcza si¢ w ramach wymaganej powierzchni biologicznie czynnej;

¢) z powierzchni utwardzonych drég poprzez zastosowanie urzgdzen odwadniajgcych oraz odprowadzajacych
wodg, zgodnie z ustaleniami przepiséw odrgbnych;

7) dopuszczenie budowy i przebudowy sieci gazowej, zgodnie z ustaleniami przepisow odrebnych;

8) nakaz stosowania przy pozyskiwaniu ciepta dla celow grzewczych paliw charakteryzujacych sie najnizszymi
wskaznikami emisyjnymi, zgodnie z ustaleniami przepisow odrgbnych;

9) dopuszczenie wprowadzania odnawialnych zrodet energii, wytwarzajacych energie w celu jej zuzycia na
wilasne potrzeby, o mocy nieprzekraczajacej 100 KW, wtym takze mikroinstalacji do 40 kW dotyczacych
wykorzystania energii wiatrowej, zgodnie z ustaleniami przepisow odrebnych;

10) zasilanie w energi¢ elektryczng z istniejgcej i projektowanej sieci elektroenergetycznej, zgodnie z ustaleniami
przepisow odrebnych;

11) postepowanie z odpadami zgodnie z ustaleniami przepisow odrebnych.
§ 13. Nie ustala si¢ sposobdw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenow.

8 14. Ustala si¢ stawke shuzaca naliczeniu jednorazowych optat, o jakich mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci ___ % dla terendw objetych planem.

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

8 16. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Wielkopolskiego.
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Zakgcznik Nr 1 do uchwaty Nr XLIX/__ /2018

Rady Gminy Gniezno
z dnia 28 maja 2018 r.
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Zakacznik Nr 2 do uchwaty Nr XLIX/__ /2018
Rady Gminy Gniezno
z dnia 28 maja 2018 r.

ROZSTRZYGNIECIE RADY GMINY GNIEZNO O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG DO
PROJEKTU ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
TERENOW MIESZKANIOWYCH | MIESZKANIOWO-USLUGOWYCH W JANKOWIE DOLNYM

Przedmiotowy projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu w terminie od dnia 30 marca 2018 r. do
dnia 20 kwietnia 2018 r. W dniu 20 kwietnia 2018 roku odbyta sie dyskusja publiczna. Zgodnie z ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2017 poz. 1073 ze zm.) uwagi
byty przyjmowane, w nieprzekraczalnym terminie do dnia 4 maja 2018 r. W ustawowym terminie nie wniesiono
zadnych uwag, w zwiagzku z czym Rada Gminy Gniezno nie podejmuje rozstrzygnigcia 0 sposobie rozpatrzenia
whniesionych uwag, o ktorych mowa w art. 20 ust. 1 ww. ustawy.
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Zakacznik Nr 3 do uchwaty Nr XLIX/__ /2018
Rady Gminy Gniezno
z dnia 28 maja 2018 r.
Rozstrzygniecie 0 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

Na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. osamorzadzie gminnym (tj. Dz.U. z2017r.
poz. 1875 ze zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) Rada Gminy Gniezno rozstrzyga, co nastepuje:

8§ 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
terendw, prowadzi¢ beda wlasciwe jednostki gminne.

2. Zadania w zakresie infrastruktury technicznej prowadzi¢ beda wiasciwe przedsigbiorstwa, w kompetencji
ktorych lezy rozwoj sieci: wodociggowej i kanalizacji sanitarnej, energetycznej, gazociagowe;j i cieplnej, zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie przepisow odrebnych.

3. Zadania w zakresie gospodarki odpadami realizowane beda 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 termindw przystapienia i zakonczenia realizacji tych zadan, ustalone bedzie wedtug kryteriow
i zasad przyjetych przy konstruowaniu Wieloletniej Prognozy Finansowej.

6. Inwestycje realizowane mogg by¢ etapowo w zaleznosci od wielkosci $rodkéw przeznaczonych na
inwestycje.

8§ 2. Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej okreslonych w planie:
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,
c) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytow i pozyczek bankowych,
e) innych $rodkow zewnetrznych;

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

Projekt przedmiotowego, miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony
w zwigzku z Uchwatg Nr XXVI/186/2016 Rady Gminy Gniezno z dnia 7 listopada 2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow
mieszkaniowych i mieszkaniowo-ustugowych w Jankowie Dolnym.

Na przedmiotowym obszarze obowigzujg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terendw mieszkaniowych i mieszkaniowo-ustugowych dz. nr ewid. 116/6 1 116/7, zatwierdzonego Uchwala
Nr 283/XXXIII/02 Rady Gminy Gniezno z dnia 10 wrzesnia 2002 r.

Obszar opracowania projektu planu potozony jest w centralnej czgSci gminy Gniezno, w obregbie
geodezyjnym Jankowo Dolne, po potudniowej stronie drogi gminnej (ul. Roosevelta). Przedmiotowy teren od
strony wschodniej graniczy z miastem Gniezno. Obejmuje dzialki o nr ewid. 116/7, 491, 501, 511/1, 511/2,
512/1, o tacznej powierzchni ok. 4,2 ha. Przedmiotowy teren jest niezabudowany i stanowi grunty orne oraz
czgsciowo tereny wod powierzchniowych. We wschodniej czesci terenu wystepuje niewielki zbiornik wodny
z otaczajacg roslinnoscig krzewiasta. W poinocnej cze$ci obszaru opracowania, w ciggu gminnej drogi
publicznej przebiega sie¢ wodociagowa. Zgodnie z mapg ewidencyjng omawiany obszar stanowig grunty orne -
RIVD, RV oraz nieuzytki - N. Sgsiedztwo przedmiotowego terenu stanowig tereny rolnicze, tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j i tereny zabudowy ustugowej. Obszar objety projektem planu zlokalizowany jest
w obrebie pagorkéw czotowomorenowych, na wysokosci od 118,9 m (w czgsci poinocnej) do 125,0 m n.p.m.
(w czesci poludniowej). Generalny spadek terenu wystepuje w kierunku potudniowym. Przedmiotowe grunty
nie nalezg do terendw potencjalnie zagrozonych ruchami masowymi lub osuwiskami.

Zgodnie zustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zadaniem miejscowego planu jest
ustalenie przeznaczenia terenéw, sposob ich zagospodarowania izabudowy, zuwzglednieniem tadu
przestrzennego oraz dostosowaniem struktury zabudowy i intensywnos$ci zagospodarowania do uwarunkowan
przyrodniczych i przestrzennych tego terenu oraz otoczenia.

Przedmiotowy projekt planu opracowywany jest w zwigzku =z podjeta przez rad¢ gminy uchwata
o przystapieniu do sporzadzenia planu. Zmiana planu ma na celu m.in. dostosowanie parametréw
obowigzujacej linii zabudowy do obowiazujacych przepisow, a takze zmian¢ przeznaczenia dz. nr geod. 116/7
z terendw aktywizacji gospodarczej pod tereny budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego. Opracowanie
przedmiotowej zmiany planu pozwoli na okreslenie szczegdélowych zasad zagospodarowania terenu w oparciu
o0 zasade¢ zrbwnowazonego rozwoju.

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia planu w zakresie tekstowym
i graficznym musza by¢ powigzane z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, ktoéry to dokument okresla polityke przestrzenng gminy, wtym zasady
zagospodarowania przestrzennego jej poszczegolnych czgsci. Miejscowy plan zostaje uchwalony po
wczesniejszym stwierdzeniu jego zgodnosci ze studium przez Rade Gminy.

W obowiazujagcym Studium uwarunkowan i kierunkoéw 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 MM —
tereny osadnicze, na terenie oznaczonym symbolem D — tereny dolesien, korytarze ekologiczne oraz na terenie
oznaczonym symbolem W - wody.

Zgodnie z zapisami Studium jako tereny osadnicze wydzielono tereny, na ktorych dopuszcza si¢ wszelkie
formy zabudowy mieszkaniowej, zabudowe¢ uslugowa, zabudowe przemyslowa irzemieslnicza, niektore
urzadzenia komunalne, urzadzenia komunikacyjne, zielen i parki towarzyszace zabudowie.

Dla wzrostu zalesienia gminy celowe jest zwigkszenie powierzchni laséw i zadrzewien, wykorzystujac
przede wszystkim przepuszczalne gleby (wytworzone na piaskach) na terenach wschodnich gminy,
wprowadzajac zielen w strefach przy dolinnych (réznej kategorii), zboczach, krawedziach dolin rzek - Welny,
Wrzesnicy, Strugi Gnieznienskiej, Strugi Debowieckiej oraz innych dolin.

W projekcie planu wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej, ponadto plan doprecyzowuje zakres terenu wyltgczonego z zabudowy z obowigzkowa
zielenig biologicznie czynng, gdzie wprowadza si¢ zakaz zabudowy i utwardzenia terenu, nakazuje si¢
wprowadzenie powierzchni biologicznie czynnej, dopuszcza si¢ realizacje stawow ioczek wodnych oraz
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dopuszcza si¢ wyznaczenie nieutwardzonych $ciezek pieszo-spacerowych;
Zapisy miejscowego planu w kontekscie ustalen Studium wykazuja zgodno$¢ i wzajemne powigzanie.

Procedura formalno-prawna zostata przeprowadzona zgodnie zart. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 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.

Projekt planu uzyskat wszystkie wymagane przepisami odr¢bnymi 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¢ budynku, ktoéry nie bedzie dominowat nad
pozostatymi. Ustalenia planu umozliwig rozwdj zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz mieszkaniowo-
ushugowej, ktory bedzie odpowiadat oczekiwaniom mieszkancoéw, wilascicieli nieruchomosci i inwestorow.
Ponadto rozwigzania przyjete w projekcie zapewniaja uksztattowanie zabudowy w sposéb harmonijny
i funkcjonalny, z poszanowaniem =zasad tadu przestrzennego, przy uwzglednieniu wszystkich wymagan
dotyczacych waloréw architektonicznych i krajobrazowych terenu objetego opracowaniem. Plan miejscowy
uwzglednia interesy ochrony srodowiska w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych
(obszar objety planem nie znajduje si¢ na terenach objetych ochrong na podstawie przepisOw o ochronie
przyrody, nie znajduje si¢ na terenach stref ochronnych ujg¢ wody, obszaréw ochronnych zbiornikow wod
srodladowych i obszarow narazonych na niebezpieczenstwo powodzi). Zgodnie zewidencja gruntéw
i budynkoéw teren stanowi grunty orne - RIVb i RV oraz nieuzytki - N. Zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r.
o0 ochronie gruntéw rolnych i le§nych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161), grunty te nie wymagaja uzyskania zgody
ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi na przeznaczenie na cele nierolnicze.

Przedmiotowy teren nie jest objety ochrong konserwatorskg w formie wpisu do rejestru zabytkéw. Na
obszarze brak jest zabytkow wpisanych indywidualnie do rejestru zabytkow jak i obiektow ujetych w gminnej
ewidencji zabytkow oraz zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych.

Plan uwzglednia we wlasciwy sposob wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby osob niepetnosprawnych. W sposob racjonalny i najbardziej ekonomiczny uwzglednia walory
ekonomiczne przestrzeni iprawo wilasnosci gruntow. Obstuge przedmiotowego terenu zapewniajg drogi
gminne, z ktorymi graniczy dziatka. W planie uwzgledniono koniecznos$¢ przeznaczenie niewielkiego skrawka
terenu pod droge klasy dojazdowej (tzw. trojkat widocznosci w rejonie wiaczenia dziatki nr ewid. 486 do drogi
gminnej (ul. Roosevelta) w celu usprawnienia obstugi komunikacyjnej terenu objetego planem i terenow
przylegtych. Plan miejscowy ma roéwniez na uwadze potrzeby interesu publicznego, w tym uwzglednia
mozliwos¢ budowy, przebudowy irozbudowy sieci iurzadzen infrastruktury technicznej. W procedurze
planistycznej przeanalizowano rowniez prawo wlasnosci gruntu i wybrano rozwiqzanie najbardziej optymalne,
zarowno dla wlasciciela gruntu jak i dla danej gminy objetych projektem planu. W procedurze planistycznej
uwzgledniono potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (uzgodnienia planu m.in. z Szefem Wojewodzkiego
Sztabu Wojskowego, Oddziatem Strazy Granicznej, Agencjq Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Komendg
Wojewodzkq Policji, oraz opiniowany z Komendq Wojewodzkq Panstwowej Strazy Pozarnej, Komendg
Powiatowg Panstwowej Strazy Pozarnej). W trakcie procedury sporzadzania planu zapewniono udziat
spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, poprzez pras¢ miejscowa
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, w tym opublikowano go na stronie internetowej w dniach od 30 marca
2018 r. do dnia 20 kwietnia 2018 r. W trakcie publicznego wylozenia przeprowadzona zostata, w dniu
20 kwietnia 2018 r., dyskusja publiczna na przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Uwagi do planu
mozna byto sktada¢ na pismie lub za pomoca $rodkow komunikacji elektronicznej do Woéjta Gminy Gniezno,
al. Reymonta 9-11, 62-200 Gniezno lub sekretariat@urzadgminy.gniezno.pl do dnia 4 maja 2018 r. W czasie
publicznego wylozenia oraz w okresie przywotanym w art. 17 pkt 11 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z2017r., poz. 1073 ze zm.), w podanym
w Obwieszczeniu i1 Ogloszeniu Wojta Gminy Gniezno z dnia 21 marca 2018 r. terminie, nie wptyn¢ta zadna
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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 obowigzujagcymi przepisami. Projekt planu
sporzadzany byt z poszanowaniem zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Opracowany projekt planu miejscowego zaklada, ze zaopatrzenie ludnos$ci w wode bedzie si¢ odbywac
z istniejgcej 1 projektowanej sieci wodociggowej. W odprowadzania $ciekow komunalnych zapisy planu
okreslajg ich odprowadzanie do sieci kanalizacji sanitarnej. Zapewnienie w zasilanie w energi¢ elektryczna
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 zardwno 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 oddzialywanie na $rodowisko.
Opracowany projekt planu w sposob racjonalny i jak najbardziej wlasciwy wykorzystuje walory terenu. Przy
ksztaltowaniu struktur przestrzennych w planie miejscowym dazono do minimalizowania transportochtonnosci
uktadu przestrzennego i do maksymalizowania jego efektywnosci.

Podsumowujgc przedmiotowy plan miejscowy we wlasciwy sposob zaklada stworzenie w pehni
wyksztatconej zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej, ktéra w sposob racjonalny wykorzystuje walory
obszaru.

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

Ustalenia zawarte w planie miejscowym nie wpltywajg na wydatki z budzetu gminy (nie przewiduje si¢
nowych zobowigzan gminy dla przedmiotowego terenu — jedyny teren przewidziany pod droge publiczng jest
juz przewidziany pod ta droge w obowigzujacym planie miejscowym, a ponadto nie przewiduje si¢
koniecznosci realizacji drogi publicznej wzdhuz granicy z miastem Gniezno).

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