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UCHWALA NR X111/100/2025
RADY GMINY GNIEZNO

7 dnia 20 marca 2025 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki nr ewid. 147/1 polozonej
w obrebie ewidencyjnym Obora, gmina Gniezno

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22024 r.
poz. 1465, 1572, 190711940) oraz art.20 ust. l ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 1 1940) , w zwigzku z art. 67 ust. 3
ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 oraz z 2024 r. poz. 1824), Rada Gminy Gniezno uchwala,
co nastgpuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ewid. 147/1 potozone;j
w obrebie ewidencyjnym Obora, gmina Gniezno, zwany dalej ,,planem”, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on
ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Gniezno”, uchwalonego
Uchwatg Nr LVII/437/2022 Rady Gminy Gniezno z dnia 27 pazdziernika 2022 r. ze zmianami.

2. Granicg obszaru objetego planem miejscowym okresla rysunek planu.
3. Integralnymi cze$ciami uchwaly sa:

1) rysunek planu, zatytutowany ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ewid. 147/1
polozonej w obregbie ewidencyjnym Obora, gmina Gniezno” wraz z wyrysem ze Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gniezno — w skali 1:1000 — zatacznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie Rady Gminy Gniezno w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego — zatacznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie Rady Gminy Gniezno o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania —
zalgcznik nr 3;

4) dane przestrzenne w postaci dokumentu elektronicznego GML — zatacznik nr 4.

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 2. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) budynku garazowo-gospodarczym — nalezy przez to rozumie¢ budynek garazowy, gospodarczy lub taczacy
obie te funkcje;

2) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych do 12°%
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3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okreslong rysunkiem planu,
wyznaczajaca najblizsze usytuowanie budynku i wiaty wzgledem linii rozgraniczajacej tereny o ré6znym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

4) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi oraz akty
prawa miejscowego;

5) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okre§lonym przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania,
wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi,

6) zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ drzewa i krzewy li§ciaste iiglaste posadzone w zwartym
szpalerze.

§ 3. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) przeznaczenie teren6w oznaczone symbolami graficznymi i literowymi;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) strefa ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych;
6) zielen izolacyjna.
§ 4. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terenow:
1) teren ustug lub produkcji oznaczony symbolem 1U-P;
2) teren komunikacji drogowej wewngtrznej oznaczony symbolem 1KR.
§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) ustala si¢ lokalizacje zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy, przy czym:

a) okap, gzyms, balkon, daszek nad wejsciem, taras, schody zewngtrzne, pochylnia lub rampa nie moze
przekroczy¢ wyznaczonej linii zabudowy w kierunku linii rozgraniczajacej o wiecej niz 1,5 m,
z uwzglednieniem przepisow odrebnych, okreslajacych odlegtosci obiektow budowlanych od krawedzi
jezdni,

b) dopuszcza si¢ lokalizacje¢ budynkoéw portierni przed nieprzekraczalng linig zabudowy w odleglosci
nie mniejszej niz 4,0 m od granicy frontowej dziatki, zuwzglednieniem przepisow odrgbnych,
okreslajacych odlegltosci obiektéw budowlanych od krawedzi jezdni;

¢) dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen infrastruktury technicznej przed wyznaczonymi liniami zabudowy,
wylacznie przy zachowaniu odleglosci okreslonych dla lokalizacji obiektoéw budowlanych od
zewnetrznej krawedzi jezdni wynikajacych z przepisow odrebnych oraz w sposdb nieograniczajacy
widocznosci i czytelnosci oznakowania dla uczestnikéw ruchu drogowego,

d) od strony pasa drogowego przylegtej drogi ekspresowej S5 dopuszcza si¢ lokalizacje nowej zabudowy
w odleglosci nie mniejszej niz wysoko$¢ projektowanych budynkoéw, w tym elementow technicznych;

2) zakazuje si¢ lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.
§ 6. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sig:

1) zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na §rodowisko okre§lonych
w przepisach odrebnych, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego;

2) zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii okreslonych
w przepisach odrebnych;

3) w zakresie ochrony powietrza atmosferycznego — stosowanie ograniczen lub zakazéw w zakresie
eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw dla celow grzewczych zgodnie z przepisami
odrebnymi;
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4) w zakresie ochrony przed hatasem — nakaz ograniczania emisji hatasu z poszczegdlnych terenow objetych
planem w sposOb zapewniajacy zachowanie akustycznych standardow jakosci §rodowiska na terenach
podlegajacych ochronie akustycznej zlokalizowanych w sasiedztwie;

5)w zakresie gospodarowania odpadami — nakaz zagospodarowania odpadéw zgodnie zregulaminem
utrzymania czystos$ci i porzadku w gminie oraz przepisami odr¢bnymi;

6) w zakresie ochrony przed oddziatywaniem pol elektromagnetycznych i promieniowania niejonizujacego:

a) zakaz lokalizacji budynkéw przeznaczonych na staly pobyt ludzi oraz nasadzen zieleni wysokiej
w obrebie pasow technicznych napowietrznych linii elektroenergetycznych $redniego napiecia,

b) w przypadku skablowania linii elektroenergetycznych nie obowigzujg ustalenia zawarte w lit. a).

§ 7. W zakresic zasad ksztaltowania krajobrazu ustala si¢ nakaz ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaty.

§ 8. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéow kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej ustala sig:

1) strefe ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, zgodnie zrysunkiem planu, w ktorej
obowigzuje nakaz prowadzenia badan archeologicznych podczas prac zwigzanych z zabudowa
1 zagospodarowaniem terenu zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) nie okresla si¢ zasad ochrony dobr kultury wspdlczesnej z uwagi na brak takich obiektow na obszarze
objetym planem.

§ 9. Nie okresla sic wymagan wynikajacych z potrzeby ksztattowania przestrzeni publicznych.

§ 10. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéow lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie odrgbnych przepisow, terendw goérniczych, obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, ustala si¢ nakaz uwzglednienia ograniczen wynikajacych
z potozenia terenow objetych planem w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 143.

§ 11. W zakresie szczegdlowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem:
1) brak obowigzku scalen i podziatu nieruchomosci na obszarze objetym planem;

2) mozliwo$¢ dokonania scalania i podzialu nieruchomosci zgodnie z przepisami odrgbnymi, przy czym
parametry dziatki nie mogg by¢ mniejsze niz okreslone w ustaleniach szczegotowych dla poszczegdlnych
terenow, z wyjatkiem dziatek wydzielanych dla realizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, dojsc¢
1 dojazdow.

§ 12. W zakresie szczegélnych warunkow zagospodarowania terenu oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy ustala si¢ pasy techniczne napowietrznych linii elektroenergetycznych $redniego
napigcia o szerokosci po 5,0 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii w obie strony, w ktdrych
obowigzuja ograniczenia okreslone w § 6 pkt 5.

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej ustala sig:

1) w zakresie komunikacji:

a) obstuge komunikacyjng terenow objetych planem poprzez droge wewnetrzng powigzang z przylegla
droga wojewodzka nr 190, z wykluczeniem mozliwosci obstugi komunikacyjnej zjezdni gtéwnych
1 dodatkowych drogi ekspresowej S5, potozonej poza granicami obszaru objetego planem;

b) parametry terenu komunikacji drogowej wewngtrznej oznaczonego symbolem 1KR:
- lokalizacja drogi wewngtrznej,
- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu,
- dopuszczenie lokalizacji miejsc postojowych,
- dopuszczenie lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

¢) minimalng liczbg miejsc do parkowania zlokalizowanych w obrebie dziatki budowlane;:
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- 3 miejsca postojowe na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej lokali ustugowych,
- 1 migjsce postojowe na kazdych 4 zatrudnionych w obiektach produkcyjnych, sktadéw i magazynow;

d) nakaz wyznaczenia odpowiedniej liczby miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) w zakresie zaopatrzenia w wodg:
a) zaopatrzenie w wodg z sieci wodociagowej,
b) dopuszczenie zaopatrzenia w wode z uje¢ indywidualnych,
c¢) dopuszczenie lokalizacji zbiornikow przeciwpozarowych;
3) w zakresie odprowadzenia $ciekow:
a) docelowe odprowadzenie $ciekéw do kanalizacji sanitarnej zgodnie z przepisami odrebnymi,

b)do czasu budowy kanalizacji sanitarnej dopuszczenie stosowania szczelnych zbiornikow
bezodptywowych zgodnie z przepisami odrebnymi,

¢) dopuszczenie lokalizacji przyzaktadowych oczyszczalni i przepompowni Sciekow;
4) w zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych:

a) zagospodarowanie wod opadowych iroztopowych na wlasnym terenie lub ich odprowadzanie do
kanalizacji deszczowej, dotow chtonnych, rowoéw, ciekow wodnych lub zbiornikoéw retencyjnych
zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) zakaz odprowadzania wod opadowych i roztopowych w kierunku pasa drogowego drogi ekspresowej S5,
potozonej poza granicami obszaru objetego planem;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz — zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej lub ze zrddet indywidualnych;
6) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

a) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna zistniejacej i projektowanej sieci elektroenergetycznej lub
z odnawialnych zrédet energii zgodnie z przepisami odrebnymi;

b) dopuszczenie zachowania istniejacej sieci elektroenergetycznej, z mozliwoscig jej przebudowy oraz
rozbudowy,

¢) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych z zapewnieniem dostepu do drog publicznych.

§ 14. Nie okresla si¢ sposobu iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenow.

Rozdzial 2.
Przepisy szczegélowe

§ 15. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, na terenie
oznaczonym symbolem 1U-P:

1) dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) budynkoéw ustlugowych,
b) budynkow produkcyjnych, sktadow i magazynow,
¢) budynkéw biurowo-administracyjnych i socjalnych,
d) budynkow portierni,
e) budynkow garazowo-gospodarczych i wiat,
f) obiektow, sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej,
g) dojs¢, dojazdow i miejsc postojowych;
2) nakazuje si¢ urzadzenie pasa zieleni izolacyjnej zgodnie z rysunkiem planu;

3) ustala si¢ wskazniki zagospodarowania terenu:
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a) nadziemna intensywnos¢ zabudowy:
- maksymalna — 3,50,
- minimalna — 0,00,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 70%,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 10%;
4) ustala si¢ zasady ksztattowania zabudowy:

a) maksymalna wysoko$¢ — nie wigcej niz 20,0 m, z dopuszczeniem wyzszych elementow technicznych
0 wysokosci nieprzekraczajacej 45,0 m,

b) maksymalna liczba kondygnacji — pi¢¢ kondygnacji nadziemnych,

¢) geometria gtownych potaci dachowych — dachy ptaskie lub strome dwu- lub wielospadowe o nachyleniu
12°—-30°,

d) pokrycie dachow stromych — dowolne;
5) ustala si¢ parametry dziatek uzyskanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomo$ci:
a) minimalna powierzchnia — 20 000 m?,
b) minimalna szerokos$ci frontéw — 30,0 m,
¢) kat potozenia granic w stosunku do pasa drogowego — od 75° do 105°;

6) ustala sic minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych — 20 000 m?, z wyjatkiem
dzialek wydzielanych dla realizacji sieci 1urzadzen infrastruktury technicznej, doj$¢ i dojazdow,
powigkszenia nieruchomosci sgsiedniej oraz regulacji granic pomigdzy nieruchomos$ciami.

Rozdzial 3.
Przepisy koncowe

§ 16. Ustala si¢ stawke stuzacag naliczaniu jednorazowych optat, o jakich mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze
zmianami) w wysokosci 30%.

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

§ 18. Uchwata w sprawie niniejszego planu wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia jej
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
(-) Patryk Dobrzynski
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr X111/100/2025
Rady Gminy Gniezno
z dnia 20 marca 2025 r.

ROZSTRZYGNIECIE RADY GMINY GNIEZNO

w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki nr ewid. 147/1 polozonej w obrebie ewidencyjnym Obora, gmina Gniezno

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zmianami), w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z2023r.
poz. 1688 ze zmianami), oraz rozstrzygni¢gcia Wojta Gminy Gniezno w sprawie braku uwag wniesionych do
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki nr ewid. 147/1 polozonej
w obrebie ewidencyjnym Obora, gmina Gniezno wraz z prognoza oddzialywania na Srodowisko podczas
konsultacji spotecznych w dniach od 31 grudnia 2025r. do 31 stycznia 2025r., Rada Gminy Gniezno
nie rozstrzyga o sposobie ich rozpatrzenia.
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr X111/100/2025
Rady Gminy Gniezno
z dnia 20 marca 2025 r.

ROZSTRZYGNIECIE RADY GMINY GNIEZNO

w sprawie sposobu realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
dla dzialki nr ewid. 147/1 polozonej w obrebie ewidencyjnym Obora, gmina Gniezno, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania

Na podstawie art. 20 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zmianami, art. 7 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 ze zmianami), Rada Gminy Gniezno rozstrzyga co nastepuje:

§ 1. Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j:

1. Zapisane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ewid. 147/1 potozonej
w obrebie ewidencyjnym Obora, gmina Gniezno, inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza
do zadan wilasnych gminy to inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej — budowa sieci wodociggowej
i kanalizacji sanitarnej.

2. Inwestycje te beda realizowane w nastepujacy sposob:
1) zgodnie z przepisami prawa materialnego i finansowego w tym zakresie;

2) za podstawe przyjecia realizacji wyzej wyznaczonych zadan, ktore naleza do zadan wilasnych stanowic
beda zapisy Wieloletniej Prognozy Finansowej Gminy Gniezno;

3) okreslenie terminéw przystapienia i zakonczenia realizacji tych zadan, ustalone bedzie wedlug kryteriow
i zasad przyjetych przy konstruowaniu Wieloletniej Prognozy Finansowej Gminy Gniezno;

4) inwestycje realizowane moga by¢ etapowo w zaleznosci od wielkosci $srodkow przeznaczonych na
inwestycje.

§ 2. Zasady finansowania zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza
do zadan wlasnych gminy, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Finansowanie inwestycji bedzie
odbywac si¢ poprzez:

1) wydatki z budzetu gminy,
2) wspotfinansowanie srodkami zewnetrznymi, poprzez budzet gminy w ramach m.in.:
a) dotacji Unii Europejskiej,
b) dotacji samorzadu wojewddztwa,
¢) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytow i pozyczek bankowych,
e) innych srodkow zewnetrznych.

3) udziat inwestoro6w w finansowaniu w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym lub w formie
partnerstwa publiczno-prywatnego — ,,PPP”.
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Zatacznik Nr 4 do uchwatly Nr XI11/100/2025
Rady Gminy Gniezno

z dnia 20 marca 2025 r.

Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o ktérych 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 p6zn. zm.) ujawnione zostana po
kliknieciu w ikone
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