
 

 

UCHWAŁA NR LXXIII/357/22 

RADY GMINY ORCHOWO 

z dnia 27 września 2022 r. 

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrębie wsi 

Różanna w gminie Orchowo 

Na podstawie art. 3 ust. 1, art. 20 ust. 1, art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 

1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559), Rada Gminy Orchowo stwierdza, że niniejszy plan 

nie narusza ustaleń „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Orchowo” 

i uchwala co następuje: 

Rozdział 1. 

Przepisy ogólne. 

§ 1. 1. Uchwala się zmianę miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrębie wsi Różanna 

w gminie Orchowo, zwaną dalej planem. 

2. Uchwała dotyczy przeznaczania części terenu działki nr ew. 5/2 w obrębie wsi Różanna w gminie 

Orchowo, zgodnie z Uchwałą nr XLV/191/20 Rady Gminy Orchowo z dnia 29 grudnia 2020 r. w sprawie 

przystąpienia do sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrębie wsi 

Różanna w gminie Orchowo. 

§ 2. 1. Uchwała obejmuje ustalenia planu zawarte w tekście uchwały oraz w części graficznej planu. 

2. Integralną częścią uchwały są: 

1) rysunek planu w skali 1: 1000 zawierający ustalenia planu stanowiący Załącznik nr 1 do uchwały, 

2) Załącznik nr 2 - Rozstrzygnięcie Rady Gminy Orchowo o sposobie rozpatrzenia nieuwzględnionych uwag 

do projektu planu, 

3) Załącznik nr 3 - Rozstrzygnięcie Rady Gminy Orchowo o sposobie realizacji zapisanych w planie 

inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy i zasadach ich 

finansowania, 

4) Załącznik nr 4 – dane przestrzenne dla zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

w obrębie wsi Różanna w gminie Orchowo. 

3. Ustalenia planu stanowiące tekst uchwały, odnoszą się odpowiednio do ustaleń w części graficznej planu 

i obowiązują łącznie, w zakresie określonym uchwałą. 

§ 3. 1. Plan  ustala: 

1) przeznaczenie terenów oraz linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 

zagospodarowania, 

2) zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego, 
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3) zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu, 

4) zasady kształtowania krajobrazu, 

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych oraz dóbr kultury 

współczesnej, 

6) zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu, maksymalną i minimalną 

intensywność zabudowy jako wskaźnik powierzchni całkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni 

działki budowlanej, minimalny udział procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do 

powierzchni działki budowlanej, maksymalną wysokość zabudowy, minimalną liczbę miejsc do 

parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową 

i sposób ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektów, 

7) sposób usytuowania obiektów budowlanych w stosunku do dróg i innych terenów publicznie dostępnych 

oraz do granic przyległych nieruchomości, kolorystykę obiektów budowlanych oraz pokrycie dachów, 

8) szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości objętych planem miejscowym, 

9) szczegółowe warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu, w tym zakaz 

zabudowy, 

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej, 

11) stawki procentowe, na podstawie których ustala się opłatę, o której mowa w art. 36 ust. 4 ustawy. 

2. Plan nie ustala, ze względu na niewystępowanie, poniższych zagadnień w obszarze planu: 

1) wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych, 

2) granic i sposobu zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, na podstawie odrębnych 

przepisów, terenów górniczych, a także obszarów szczególnego zagrożenia powodzią, obszarów osuwania 

się mas ziemnych, krajobrazów priorytetowych określonych w audycie krajobrazowym oraz w planach 

zagospodarowania przestrzennego województwa, 

3) szczegółowych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu, w tym zakazu 

zabudowy, 

4) sposobów i terminu tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów. 

§ 4. Podstawowym celem sporządzanego planu jest stworzenie podstaw formalno - prawnych dla realizacji 

funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej z zachowaniem zintegrowanej ochrony środowiska przyrodniczego 

i kulturowego oraz walorów krajobrazowych oraz integracja przestrzenna i funkcjonalna obszaru z terenami 

sąsiednimi. 

§ 5. 1. Ilekroć w przepisach uchwały jest mowa o: 

1) nieprzekraczalnej linii zabudowy - należy przez to rozumieć linię wyznaczoną na rysunku planu, 

określającą najbliższe możliwe położenie ściany budynku w stosunku do wyznaczonej w planie linii 

rozgraniczającej tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania, dopuszcza się 

przekroczenie tej linii przez takie elementy jak: gzymsy, balkony, tarasy, wykusze, okapy, schody, podjazd, 

werandy i ganki jednak nie więcej niż o 1,5 m, 

2) niewyznaczonych dojściach i dojazdach - należy przez to rozumieć niewydzielone liniami 

rozgraniczającymi na rysunku planu projektowane dojścia piesze i dojazdy, zapewniające obsługę 

komunikacyjną terenów inwestycji, 

3) planie - należy przez to rozumieć niniejszą zmianę miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

w obrębie wsi Różanna w gminie Orchowo, 

4) przepisach odrębnych - należy przez to rozumieć przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi 

obowiązujące na dzień realizacji inwestycji określonej niniejszą uchwałą, 

5) przeznaczeniu podstawowym -  należy przez to rozumieć rodzaj przeznaczenia na danym terenie wraz 

z elementami zagospodarowania uzupełniającego lub towarzyszącego, wyznaczonym liniami 

rozgraniczającymi, który jako ustalony planem jest jedyny lub przeważający, 

Dziennik Urzędowy Województwa Wielkopolskiego – 2 – Poz. 7272



6) przeznaczeniu dopuszczalnym - należy przez to rozumieć przeznaczenie inne niż podstawowe, które go 

wzbogaca i uzupełnia, a nie powoduje kolizji z przeznaczeniem podstawowym, 

7) rysunku planu - należy przez to rozumieć rysunek, stanowiący Załącznik nr 1 do uchwały, 

8) studium - należy przez to rozumieć Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

Gminy Orchowo, ustanowione uchwałą Nr XXXV/218/06  Rady Gminy Orchowo z dnia 27 lutego 2006 r., 

9) ustawie - należy przez to rozumieć ustawę z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), 

10) wskaźniku minimalnej powierzchni biologicznie czynnej - należy przez to rozumieć wyrażoną 

w procentach najmniejszą dopuszczalną powierzchnię terenu biologicznie czynnego na działce budowlanej 

do powierzchni tej działki, realizowaną jako nawierzchnia ziemna urządzona na gruncie rodzimym 

w sposób umożliwiający naturalną wegetację roślin, oraz jako woda powierzchniowa, 

11) zieleni urządzonej - należy przez to rozumieć urządzone, skomponowane pod względem estetycznym 

i utrzymywane zespoły drzew, krzewów oraz zieleni niskiej wraz z niezbędną infrastrukturą, 

2. Pojęcia występujące w niniejszej uchwale, niewyjaśnione w ust.1 należy interpretować zgodnie 

z definicjami przyjętymi w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z definicjami 

wynikającymi z Polskich Norm i przepisów odrębnych, a także potocznie stosowanych definicji i znaczeń słów 

określonymi w słownikach języka polskiego. 

§ 6. 1. Następujące oznaczenia graficzne przedstawione na rysunku planu są obowiązującymi ustaleniami: 

1) granica obszaru objętego ustaleniami planu, 

2) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania, 

3) nieprzekraczalne linie zabudowy, 

4) granica strefy konserwatorskiej, 

5) tereny o różnym przeznaczeniu podstawowym i dopuszczalnym oraz warunkach zabudowy 

i zagospodarowania - wyznacza się przeznaczenie terenu, oznaczone symbolem: 

a) Uk - tereny usług kultury. 

2. Oznaczenia niewymienione w ust. 1 mają charakter informacyjny. 

Rozdział 2. 

Ustalenia obowiązujące na całym obszarze planu. 

§ 7. W zakresie zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego ustala się: 

1. Budynek w zakresie formy architektonicznej, materiałów użytych do wykończenia elewacji, (w tym ich 

kolorystyki) jak również materiałów pokryciowych dachu (w tym ich kolorystyki) winien być 

zharmonizowawszy z zabytkowym otoczeniem. 

2. Oświetlenie budynków, urządzenia reklamowe należy realizować w oparciu o przepisy odrębne. 

§ 8. Zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu: 

1. Obszar objęty planem położony jest w granicach Powidzko - Bieniszewskiego Obszaru Krajobrazu 

Chronionego, który został ustanowiony przez Wojewódzką Radę Narodową w Koninie Uchwałą nr 53 z dnia 

29 stycznia 1986 r. 

2. Dla obszarów objętych granicami Powidzko - Bieniszewskiego Obszaru Krajobrazu Chronionego   

obowiązują ustalenia i zakazy zgodnie z przepisami odrębnymi. 

3. Cały obszar planu znajduje się w  zasięgu zbiornika GZWP nr 144  „Wielkopolskiej Doliny Kopalnej” 

oraz  GZWP nr 143 „Subzbiornika  Inowrocław-Gniezno”. 

4. Ustala się zakaz lokalizacji zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia awarii. 

5. Ustala się zakaz lokalizowania przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko 

w rozumieniu przepisów odrębnych. 

6. Ustala się dopuszczalne poziomy hałasu, zgodnie z przepisami odrębnymi. 
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§ 9. W zakresie zasad kształtowania krajobrazu ustala się: 

1. Zasady kształtowania krajobrazu w zakresie elementów przestrzennych wpływających na walory 

krajobrazowe zostały określone w § 7 poprzez ustalenie kolorystyki elewacji i pokrycia dachów. 

§ 10. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych oraz dóbr 

kultury współczesnej: 

1. Obszar objęty granicami planu zlokalizowany jest w strefie konserwatorskiej w obrębie zespołu folwarku 

dworskiego w miejscowości Różanna, dla której ustalono: 

a) zachowanie historycznego rozplanowania, 

b) zachowanie historycznej parcelacji, zgodnie z zasadą niepodzielności zespołów, 

c) zachowanie zabytkowej zabudowy, 

d) zachowanie zabytkowej zieleni, 

e) zharmonizowanie nowych obiektów z zabytkowym otoczeniem w zakresie lokalizacji, skali     i formy 

architektonicznej, 

f) zharmonizowanie nawierzchni alejek z zabytkowym sąsiedztwem, 

g) zharmonizowanie obiektów małej architektury z zabytkowym otoczeniem 

h) zakaz umieszczania tymczasowych obiektów budowlanych, w tym usługowo-handlowych, 

i) zakaz stosowania masztów oraz urządzeń technicznych montowanych na masztach. 

2. Na obszarze objętym planem nie występują obiekty zabytkowe i dobra kultury współczesnej. 

3. Na terenie objętym planem nie znajdują się stanowiska archeologiczne. 

§ 11. Ustalenia w zakresie zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu: 

1. Wskaźniki kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z ustaleniami szczegółowymi. 

2. Ustala się nieprzekraczalną linię zabudowy, oznaczoną na rysunku planu. 

§ 12. Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości objętych planem. 

1. Nie wyznacza się terenów wymagających scaleń nieruchomości w rozumieniu przepisów odrębnych. 

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury 

technicznej. 

1. Ustalenia w zakresie obsługi komunikacyjnej terenu. 

1) Połączenie obszaru objętego planem z zewnętrznym układem drogowym poprzez: 

a) drogę gminną, publiczną klasy dojazdowej, zlokalizowaną poza obszarem objętym planem, symbolem 

3KD-D. 

2. Ustalenia w zakresie obsługi terenu w infrastrukturę techniczną. 

1) Ustala się utrzymanie przebiegów i lokalizacji istniejących sieci, urządzeń i obiektów infrastruktury 

technicznej zlokalizowanych na terenie objętym planem, zapewniając możliwość ich rozbudowy, 

przebudowy i modernizacji. 

2) Dopuszcza się prowadzenie nowych sieci infrastruktury technicznej pod warunkiem, że nie będą naruszać 

pozostałych ustaleń planu oraz przepisów odrębnych. 

3) W przypadku kolizji istniejących sieci i urządzeń z planowanymi nowymi obiektami, dopuszcza się ich 

przebudowę według przepisów odrębnych. 

3. Ustala się następujące zasady zaopatrzenia w wodę : 

1) Zaopatrzenie w wodę z sieci wodociągowej, zgodnie z parametrami wymaganymi dla ochrony 

przeciwpożarowej. 

4. Ustala się następujące zasady odprowadzania ścieków oraz wód deszczowych: 

Dziennik Urzędowy Województwa Wielkopolskiego – 4 – Poz. 7272



1) Ustala się odprowadzenie ścieków bytowych do kanalizacji sanitarnej oraz przez sieć kolektorów do 

oczyszczalni. 

2) Obowiązek odprowadzania wód deszczowych i roztopowych, zgodnie z przepisami odrębnymi - do czasu 

realizacji kanalizacji deszczowej dopuszcza się odprowadzenie wód opadowych do gruntu. 

5. Ustala się następujące zasady zaopatrzenia w zakresie elektroenergetyki: 

1) Ustala  się  zaopatrzenie w energię elektryczną poprzez sieć elektroenergetyczną średniego i niskiego 

napięcia oraz poprzez stacje rozdzielcze, transformatorowe oraz transformatorowo - rozdzielcze lub 

z alternatywnych źródeł energii. 

2) Dopuszcza się realizację nowych stacji rozdzielczych, transformatorowych oraz transformatorowo - 

rozdzielczych. 

3) Dopuszcza się stosowanie indywidualnych lub lokalnych odnawialnych źródeł energii na potrzeby 

wytwarzania energii elektrycznej o mocy do 100 kW. 

4) Zakazuje się lokalizowania elektrowni wiatrowych. 

6. Ustala się następujące zasady zaopatrzenia w zakresie telekomunikacji: 

1) Dopuszcza się lokalizację nowych sieci i urządzeń infrastruktury telekomunikacji, zgodnie z przepisami 

odrębnymi. 

2) Ustala się budowę, rozbudowę, przebudowę sieci telekomunikacyjnej wyłącznie jako podziemnej kablowej 

oraz radiowej. 

7. Ustala się następujące zasady zaopatrzenia w gaz : 

1) Doprowadzenie gazu do nowych odbiorców nastąpi w oparciu o dotychczasową sieć gazową oraz 

rozbudowę i przebudowę istniejącego systemu. 

8. W zakresie zaopatrzenia budynków w ciepło ustala się: 

1) Ogrzewanie budynków z indywidualnych źródeł ciepła. Obowiązek stosowania systemów grzewczych 

i technologii zapewniających dotrzymanie określonych w przepisach odrębnych wskaźników emisji gazów 

i pyłów do powietrza. 

9. W zakresie zasady gospodarki odpadami: 

1) Prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrębnymi. 

10. Ustala się następujące zasady w zakresie ochrony przeciwpożarowej: 

1) Urządzenia wodociągowe powinny zapewniać możliwość korzystania z wody do celów 

przeciwpożarowych, do zewnętrznego gaszenia pożaru, zgodnie z zasadami określonymi   w przepisach 

odrębnych. 

2) Drogi obsługujące obszar objęty opracowaniem, w tym nie wykazane na rysunku planu dojazdy powinny 

zapewniać warunki jakim powinny odpowiadać drogi pożarowe, zgodnie z zasadami określonymi 

w przepisach odrębnych. 

Rozdział 3. 

Ustalenia szczegółowe. Przeznaczenie terenów i zasady ich zagospodarowania. 

§ 14. Na terenie zabudowy usług kultury, oznaczonej na rysunku planu symbolem1Uk ustala się: 

1. Przeznaczenie podstawowe - zabudowa usług kultury – świetlica wiejska. 

2. Przeznaczenie dopuszczalne – zabudowa usług handlu, gastronomii. 

3. Dopuszcza się przebudowę i remont wewnątrz istniejącego obiektu budowlanego. Remont elewacji 

istniejącego obiektu budowlanego dopuszcza się wyłącznie w obrębie obu części tego obiektu. 

4. Nie dopuszcza się rozbudowy i nadbudowy istniejącego obiektu budowlanego. 

5. Zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu: 

1) Maksymalna wysokość zabudowy: zgodnie ze stanem istniejącym – 7 m. 
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2) Liczba kondygnacji: zgodnie ze stanem istniejącym – maksymalnie 1 kondygnacja naziemna. 

3) Minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej: 0 %. 

4) Powierzchnia zabudowy: 100%. 

5) Minimalny i maksymalny wskaźnik intensywności zabudowy: 1,0. 

6) Geometria dachu: zgodnie ze stanem istniejącym – dach dwuspadowy o kącie nachylenia od 20º do 45º, 

w układzie kalenicowym, o tym samym kącie nachylenia dla całego budynku. 

7) Minimalna liczba miejsc parkingowych: nie określa się. 

8) Minimalna liczba miejsc parkingowych pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową:     nie określa się. 

6. Ustala się nieprzekraczalną linię zabudowy, oznaczoną na rysunku planu. 

§ 15. 1. Stawkę procentową służącą naliczaniu opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości  w związku 

z uchwaleniem planu dla terenów przewidzianych pod zainwestowanie ustala się w wysokości: 

1) 20%  dla terenów zabudowy usług kultury. 

Rozdział 4. 

Przepisy końcowe. 

§ 16. Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Orchowo. 

§ 17. Uchwała podlega ogłoszeniu w Dzienniku Urzędowym Województwa Wielkopolskiego. 

§ 18. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia jej ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 

Województwa Wielkopolskiego. 

   
Przewodnicząca 

 Rady Gminy Orchowo 

(-) Anna Kosiak 
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Załącznik Nr 4  

do uchwały Nr LXXIII/357/22 

Rady Gminy Orchowo  

z dnia 27 września 2022 r. 

 

Zalacznik4.xml 

Dane przestrzenne, o których mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z późn. zm.) 

ujawnione zostaną po kliknięciu w ikonę 
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