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Obowigzek sporzadzenia planu ogélnego miasta Lubon wprowadzony zostat w wyniku
reformy planowania przestrzennego w ramach Krajowego Planu Odbudowy i Zwiekszenia
Odpornosci. Celem nowelizacji jest zwiekszenie elastycznosci i integralnosci systemu
planowania przestrzennego, przeciwdziatanie rozpraszaniu sie zabudowy na tereny rolnicze,
lesne i cenne przyrodniczo, utatwienie inwestowania na terenach zabudowanych, cyfryzacja
danych oraz zwiekszenie przejrzystosci procedury planistyczne;j.
Plan ogélny sporzadzany jest zgodnie z przepisami:
— Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.),

— Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),

— Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758
ze zm.),

— Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 lutego 2024 r. w sprawie

sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy
(Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

W dniu 23 listopada 2023 r. Rada Miasta Lubon podjeta Uchwate nr LXIV/484/2023
w sprawie przystgpienia do sporzgdzania Planu ogdlnego Miasta Lubon. Plan ogdlny gminy
jest nowym narzedziem planistycznym wprowadzonym na mocy przepiséw ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. 22023 r. poz. 1688). Dokument ten uchwalany jest dla obszaru
catej gminy, z wytgczeniem terendw zamknietych innych niz ustalane przez ministra
wilasciwego do spraw transportu. Stanowi akt prawa miejscowego, okre$lajgcy zasady
realizacji polityki przestrzennej gminy, zastepujgc tym samym studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy. Ustalenia w nim zawarte sg wigzace
zaréwno dla planéw miejscowych jak i dla decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
w dniu wejscia w zycie Planu ogdlnego miasta Lubon przestanie obowigzywaé Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lubon przyjete Uchwatg
nr XXXI1/234/2017 Rady Miasta Lubon z dnia 8 maja 2017 r.
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|. STREFY PLANISTYCZNE | GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE

.1.Wstep

Zgodnie z art. 13h ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (upzp)
wraz z projektem planu ogdlnego sporzgdza sie uzasadnienie sktadajgce sie z cze$ci
tekstowej i graficznej. Czes¢ tekstowa uzasadnienia planu zawiera wyjasnienie:

1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym,
w tym przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunku, o ktérym mowa
w art. 13d ust. 1 albo 3;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy
srédmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogdélnym — w przypadku ich
wyznaczenia;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w
planie ogdinym;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa
w art. 13b.

W planie ogdéinym Miasta Lubon nie wyznaczono obszaru zabudowy srodmiejskiej
oraz gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej. Analiza istniejgcej
zabudowy na terenie miasta nie wykazata obszarow o charakterze srédmiejskim, gdzie
zachodzi konieczno$¢ zmniejszenia dopuszczalnych parametréw powierzchni biologicznie
czynnej. W miescie Lubon nie wystepuje zabudowa o charakterze typowym dla zabytkowego
centrum miasta o wysokiej powierzchni zabudowy.

Biorgc pod uwage:

- lokalizacje istniejgcych obiektow infrastruktury spoteczne;j,

- obowigzujgce plany miejscowe wyznaczajgce tereny ustug odwiaty,

- bliskie potozenie i skomunikowanie z Poznaniem,

- funkcjonujgcy w miescie transport publiczny,

- zapisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie dostepnosci do
szkét podstawowych,

stwierdzono brak potrzeby wyznaczania standardéw dostepnosci obiektow infrastruktury
spotecznej w planie ogdélnym. Szczegotowa analiza istniejgcych obiektow infrastruktury

spotecznej zostata przedstawiona w rozdziale 11.22.1.
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1.2. Strefy planistyczne

Zgodnie z art. 13c upzp obszar objety planem ogélnym dzieli sie w sposéb roztgczny
na strefy planistyczne. Do stref planistycznych, ktére zostaty wyznaczone w Planie Ogélnym
miasta Lubonh naleza:

1) SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng;

2) SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng;

3) SU - strefa ustugowa;

4) SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego;

5) SP - strefa gospodarcza;

6) Sl - strefa infrastrukturalna;

7) SN - strefa zieleni i rekreacii;

8) SC - strefa cmentarzy;

9) SG - strefa gérnictwa;

10) SO - strefa otwarta;

11) SK - strefa komunikacyjna.

Wyznaczenie stref planistycznych wynika zaréwno z istniejgcego zagospodarowania
jak rowniez dotychczasowej polityki przestrzennej zawartej w obowigzujgcych aktach
planowania przestrzennego.

Biorgc pod uwage miejski charakter Lubonia oraz obowigzujgce plany miejscowe
nie wyznaczono stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg (SZ) oraz stref produkcji
rolniczej (SR). Stosownie do zapisow art.13h ust. 3 upzp cze$¢ graficzng uzasadnienia planu
ogolnego stanowi prezentacja graficzna zawierajgca:

1) dane przestrzenne tworzone dla planu ogdlnego;
2) granice dziatek ewidencyjnych;

3) obiektéw przestrzennych stanowigcych uwarunkowania.

1.3.Gminne standardy urbanistyczne

Zgodnie z art. 13e upzp gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref
planistycznych oraz mogg obejmowa¢ gminne standardy dostepnosci infrastruktury
spotecznej. Zgodnie z Rozporzgdzeniem w sprawie projektu planu ogdélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisoéw
i wyrysow kazdy gminny katalog stref planistycznych, obligatoryjnie okresla sie podstawowy
profil funkcjonalny kazdej strefy planistycznej, a fakultatywnie, w zalezno$ci od specyfikacji
terenu moze okresla¢ profil dodatkowy. Ponadto dla terenéw oznaczonych symbolami SW,

SJ, SZ, SU, SP, SH obowigzkowo nalezy ustali¢ parametry: maksymalnej nadziemnej
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intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy. Dla wcze$niej wymienionych obszaréw oraz dodatkowo dla stref
oznaczonych symbolami SI, SN, SC istnieje takze koniecznos¢ wskazania minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Na catym obszarze miasta Lubon w profilu
dodatkowym stref planistycznych nie wyznaczono terenéw: elektrowni wiatrowych, elektrowni
stonecznych (w strefach gospodarczych nie ma potrzeby wyznaczania elektrowni stonecznych
w profilu dodatkowym), elektrowni geotermalnych, elektrowni wodnych oraz biogazowni.
W tabelach wskazano parametry zabudowy, ktére bedg mialy zastosowanie przy
sporzadzaniu planéw miejscowych, zgodnie z ustaleniami upzp. W przypadku, gdy przepisy
aktéw wykonawczych nie okreslajg obowigzkowych parametrow — wartosci te zostang
ustalone indywidualnie w planach miejscowych.

Zgodnie z §2 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2024 r. poz. 1775 ze zm.)
wyznaczono strefy planistyczne o nizszym minimalnym udziale powierzchni biologicznie
czynnej niz wynika to z zatgcznika nr 1 do ww. rozporzadzenia, z uwagi na nizszg wartos¢
tego wskaznika ustalong w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego.

|.3.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej. Jako profil dodatkowy wskazano teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
(z wytaczeniem stref 32SW, 33SW, 37SW, 38SW, 39SW, 44SW, 45SW).

Tab. 1 Katalog strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng

maks. ; min. udziat
: maks. udziat s ; .
. nadziemna . . max. wysokos¢ powierzchni
oznaczenie ; s powierzchni ) o
intensywnosé o zabudowy (m) biologicznie
zabudowy (%) ‘(0
zabudowy czynnej (%)
1SW 0,8 40 10 40
2SW 1,2 40 13 40
3SW 0,8 25 13 30
4SW 1,2 40 13 30
5SW 1,2 40 13 30
6SW 1,5 30 19 30
7SW 1,5 30 19 30
8SW 1,5 30 19 35
9SW 1,5 30 19 30
10SW 1,5 30 19 35
11SW 1,6 40 15 30
12SW 3,5 50 24 30
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13SW 3,0 50 18 30
14SW 2,5 50 15 30
158W 2,5 50 18 25*
16SW 3,5 50 24 30
17SW 1,8 60 12 20*
18SW 0,6 30 9 40
19SwW 1,5 50 12 20"
20SW 1,5 50 12 20*
21SW 0,8 40 10 30
22SW 1,5 50 12 30
23SW 1,2 40 10 40
24SW 1,2 40 10 40
258SW 1,8 60 12 20*
26SW 0,6 30 10 40
27SW 1,2 40 10 40
28SW 1,5 50 12 20"
29SW 1,5 50 14 20*
30SW 0,9 30 12 30
31SW 0,8 25 12 40
32SW 1,0 25 15 30
33SW 1,2 30 15 30
34SW 0,8 25 12 30
35SW 1,5 50 12 20"
36SW 1,8 60 12 20"
37SW 2,0, 50 20 10*
38SW 1,9 40 35 30
39SW 1,2 30 15 30
40SW 1,2 40 10 40
41SW 1,5 50 12 20"
425W 1,8 60 12 20"
43SW 1,8 60 12 20*
44SW 0,8 25 12 30
458W 2,5 50 20 30
46SW 0,9 30 12 40
47SW 0,9 30 12 30
48SW 0,6 30 10 40
498w 0,9 30 12 30
50SW 0,6 20 12 40
51SW 1,0 50 10 30
52SW 0,8 40 10 40
53SW 1,0 50 10 30
54SW 1,8 60 12 20*

* Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nizszy niz w rozporzgdzeniu,
zgodny z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

Zrédfo: Opracowanie wiasne

Na obszarze Lubonia wyznaczono 54 strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg

wielorodzinng o tgcznej powierzchni 72,02 ha. Strefy te zostaty wyznaczone dla terenow
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istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, na podstawie obowigzujgcych
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, a takze na podstawie wnioskéw
ztozonych do planu w trakcie procedury planistycznej. Parametry wskazane w gminnym
katalogu stref planistycznych zostaty wyznaczone na podstawie istniejgcej zabudowy oraz

zapiséw w obowigzujgcych dokumentach planistycznych.

|.3.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej. Z uwagi na faktyczny sposéb zagospodarowania oraz ustalenia obowigzujgcych
planéw miejscowych w ramach stref nie zostat wyznaczony profil dodatkowy.

Tab. 2 Katalog strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng

maks. . min. udziat

. maks. udziat s . .

oznaczenie _nad2|emna iy powierzchni max. wysokos¢ p.()W'e':ZCh.r]'

intensywnos¢ o zabudowy (m) | biologicznie

zabudowy zabudowy (%) czynnej (%)
1SJ 0,8 40 10 40
28J 0,8 40 10 40
3SJ 1,0 50 10 30
4SJ 0,8 40 10 40
5SJ 0,8 40 10 40
6SJ 0,8 40 10 40
7SJ 0,8 40 10 40
8SJ 1,0 50 10 30
9SJ 1,0 50 10 30
10SJ 1,2 40 10 40
118J 0,8 40 10 40
12SJ 0,9 30 12 40
13SJ 1,2 40 12 40
14SJ 0,8 40 10 40
158J 0,6 30 10 40
16SJ 0,8 40 10 40
17SJ 0,8 40 10 40
18SJ 1,2 40 13 40
19S8J 1,0 50 10 30
20SJ 1,0 50 10 30
218J 1,2 40 13 40
228J 1,2 40 13 50
238J 1,0 50 10 30
248J 1,0 50 10 30
258J 1,2 40 13 40
26SJ 1,2 40 13 50
278J 0,8 40 10 40
28SJ 1,2 40 13 50
298J 1,2 40 13 40
30SJ 1,0 50 10 30
318J 1,2 40 13 50
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32SJ 1,2 40 13 40
33SJ 0,8 40 10 50
34SJ 1,2 40 13 40
35SJ 1,2 40 13 40
36SJ 1,2 40 13 40
37SJ 1,0 50 10 30
38SJ 1,0 50 10 30
39SJ 1,0 50 10 30
40SJ 1,2 40 13 40
41SJ 1,0 50 10 30
42S8J 1,2 40 13 40
43SJ 1,2 40 13 50
44SJ 1,2 40 13 40
45SJ 0,8 40 10 50
46SJ 0,8 40 10 50
47SJ 1,2 40 13 40
48SJ 1,5 50 12 30
49SJ 1,2 40 13 40
50SJ 0,8 40 10 40
51SJ 0,7 35 10 30
52SJ 0,7 35 10 30
53SJ 1,2 40 13 40
54SJ 1,2 40 13 40
55SJ 1,2 40 13 40
56SJ 0,7 35 10 45
57SJ 0,9 30 13 50
58SJ 0,9 30 12 40
598J 0,6 30 12 40
60SJ 1,2 40 12 40
61SJ 0,6 30 10 40
62SJ 0,9 30 12 45
63SJ 0,9 30 12 45
64SJ 0,9 30 12 40
65SJ 0,8 40 10 40
66SJ 0,6 30 12 40
67SJ 0,9 30 12 40
68SJ 1,5 50 12 30
69SJ 1,5 50 12 40
70SJ 1,0 50 10 30
71SJ 1,0 50 10 30
72SJ 1,2 40 13 40
73SJ 0,6 30 10 50
74SJ 0,6 30 12 40
75SJ 1,5 50 13 30
76SJ 1,0 50 10 30
77SJ 1,0 50 10 30
78SJ 0,8 25 13 55
79SJ 0,9 30 13 60
80SJ 0,8 40 10 40
81SJ 0,6 30 10 50
82SJ 0,6 30 10 40
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83SJ 0,8 40 10 40
84SJ 1,0 50 10 30
85SJ 0,8 40 10 30
86SJ 1,5 50 12 20"
87SJ 0,8 40 10 30
88SJ 0,8 40 10 30
89SJ 1,5 50 12 20"
90SJ 0,8 40 10 40
91SJ 1,5 50 12 20*
92SJ 0,8 40 10 40
93SJ 1,8 60 10 20"
948J 0,9 30 10 40
95SJ 1,0 50 10 30
96SJ 0,8 40 10 40
97SJ 1,2 40 12 30
98SJ 1,5 50 12 20*
99SJ 0,8 40 10 30
100SJ 1,5 50 12 20*
101SJ 0,8 40 10 40
102SJ 1,5 50 12 20*
103SJ 0,8 40 10 30
104SJ 0,8 40 10 40
105SJ 1,5 50 12 20*
106SJ 0,8 40 10 40
107SJ 1,5 50 12 20*
108SJ 0,8 40 10 30
109SJ 0,8 40 10 40
110SJ 0,8 40 10 30
111SJ 0,8 40 10 30
112SJ 1,5 50 12 20*
113SJ 1,5 50 12 20*
114SJ 0,6 30 9 40
115SJ 1,2 40 12 40
116SJ 1,2 40 12 30
117SJ 1,5 50 12 20*
118SJ 1,5 50 12 20*
119SJ 0,8 40 10 40
120SJ 1,5 50 12 20*
121SJ 0,8 40 10 30
122SJ 0,8 40 10 40
123SJ 1,2 40 12 40
124SJ 2,0 50 12 20"
125SJ 1,5 50 12 20"
126SJ 0,8 40 10 40
127SJ 1,2 40 10 40
128SJ 0,6 30 10 40
129SJ 0,4 20 12 60
130SJ 1,5 50 15 20"
131SJ 0,8 40 10 40
132SJ 0,6 30 10 40
133SJ 0,6 30 8 40
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134SJ 0,4 20 8 60
135SJ 0,4 20 8 60
136SJ 0,4 20 12 60
137SJ 0,6 30 10 40
138SJ 0,6 30 10 40
139SJ 0,6 30 10 40
140SJ 0,8 40 10 40
141SJ 0,8 40 10 40
142SJ 0,8 40 10 30
143SJ 0,8 40 10 40
144SJ 0,8 40 10 40
145SJ 0,8 40 10 40
146SJ 0,6 30 10 40
147SJ 1,0 50 10 30
148SJ 0,8 40 10 40
149SJ 0,8 40 10 30
150SJ 0,8 40 10 30
151SJ 0,8 40 10 40
152SJ 0,8 40 10 40
153SJ 0,6 30 12 40
154SJ 0,6 30 12 40
155SJ 0,7 35 10 40
156SJ 0,7 35 10 40
157SJ 1,2 40 10 40
158SJ 1,5 50 12 25*
159SJ 1,5 50 12 25*
160SJ 1,5 50 12 25"

* Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nizszy niz w rozporzadzeniu,
zgodny z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

Zrédto: Opracowanie wtasne

Na obszarze Lubonia wyznaczono 160 stref wielofunkcyjnych z zabudowag
mieszkaniowg jednorodzinng o fgcznej powierzchni 739,67 ha. Strefy te zostaty wyznaczone
dla terendow istniejgcej oraz projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na
podstawie obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Parametry wskazane w gminnym katalogu stref planistycznych zostaty wyznaczone na
podstawie istniejgcej zabudowy oraz zapisow w obowigzujgcych dokumentach planistycznych.
Zgodnie z §2 ust. 3 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogolnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2024 r. poz. 1775 ze zm.)
wyznaczono strefy planistyczne o nizszym minimalnym udziale powierzchni biologicznie
czynnej niz wynika to z zatgcznika nr 1 do ww. rozporzadzenia, z uwagi na nizszg warto$¢
tego wskaznika ustalong w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.
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|.3.3. Strefa ustugowa

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren

ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. Z uwagi na faktyczny sposdb

zagospodarowania oraz ustalenia obowigzujgcych planéw miejscowych w ramach stref nie

zostat wyznaczony profil dodatkowy.

Tab. 3 Katalog strefy ustugowej

maks. ; min. udziat

; maks. udziat ,, . ;

oznaczenie | . nad2|emna} ] powierzchni max. wysokos¢ ppmerzch_m

intensywnos¢ o zabudowy (m) biologicznie

zabudowy zabudowy (%) czynnej (%)
1SU 0,8 40 10 40
28U 0,9 30 12 40
3SU 1,2 40 12 30
4SU 1,2 40 12 30
5SU 1,2 40 12 30
6SU 1,8 60 15 20"
7SU 1,5 50 12 40
8SuU 0,5 50 5 40
9SuU 1,5 50 12 10*
10SU 0,8 40 10 20"
11SU 1,8 60 14 20"
12SU 1,5 50 12 40
13SU 1,5 50 12 30
14SU 2,0 50 12 30
158U 1,5 50 12 30
16SU 1,8 60 14 30
17SU 1,8 60 12 30
18SU 3,0 50 36 30
19SU 1,5 50 12 40
208U 1,8 60 14 20"
218U 1,5 50 12 40
228U 0,8 40 10 20"
238U 1,8 60 11 20"
248U 2,0 50 18 20"
258U 3,0 50 25 20"
26SU 1,0 50 10 20"
278U 0,8 40 10 20"
28SU 04 20 9 60
298U 0,8 40 10 20"
30SU 1,0 50 11 20"
31SU 1,2 40 13 40
328U 1,1 35 30 40
33SU 1,0 50 10 20"
34SU 1,0 50 10 20"
358U 1,5 50 14 20*
36SU 1,2 40 14 20*
378U 2 50 15 20"
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38SU 1,1 55 14 30
39SU 1,1 55 14 20*
40SU 2,0 50 18 20*
418U 1,6 80 10 20*
428U 3,5 50 24 40
43SU 2,0 50 15 20*
448U 1,5 50 25 20*
458U 0,8 80 5 10*
46SU 1,2 40 13 15*
47SU 1,0 50 10 40
48SU 3,0 60 18 20*
498U 0,8 40 10 40
50SU 1,0 50 10 20*
51SU 1,8 60 15 20*
528U 1,0 50 10 40
53SU 2,1 70 15 0*
54SU 1,2 40 14 20*
558U 1,2 40 14 40
56SU 1,2 40 14 20*
57SU 1,2 40 14 40
58SU 1,6 40 18 30
59SU 1,5 50 14 20*
60SU 1,6 40 14 20*
61SU 2,0 50 12 25*
62SU 2,0 50 12 30
63SU 24 60 18 20*
64SU 1,8 60 13 30
65SU 1,0 50 10 25*
66SU 1,2 40 14 15*
67SU 1,8 60 14 15*
68SU 1,2 40 12 30
69SU 1,0 50 10 40
70SU 0,8 40 10 15*
71SU 1,8 60 13 30
728U 0,4 40 7 40
73SU 0,8 40 10 40
74SU 1,0 50 10 40
758U 1,8 60 15 30
76SU 0,8 40 10 40
77SU 0,8 40 10 40
78SU 1,8 60 15 20*
798U 1,6 40 18 30
80SU 2,0 50 12 25*
81SU 2,0 50 15 20"
828U 24 60 12 20*
83SU 0,8 40 10 40
84SU 0,8 40 10 20"
85SU 2,5 50 20 45
86SU 1,0 50 10 20*
87SU 1,5 50 14 30
88SU 0,8 40 10 20"
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89SU 1,6 40 23 20*
90SuU 0,8 40 10 20*
918U 0,8 40 10 20*
928U 0,8 40 10 20*
93SU 1,2 40 12 40
94SU 0,8 40 10 40
958U 0,6 30 12 20*
96SU 0,6 30 12 20*
97SU 0,8 40 9 20*
98SU 0,9 45 10 20*
99SU 0,9 45 10 20*

* Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nizszy niz w rozporzgdzeniu,
zgodny z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

Zrédto: Opracowanie wtasne

Na obszarze Lubonia wyznaczono 99 stref ustugowych o tgcznej powierzchni 81,59 ha.
Strefy te zostaty wyznaczone dla terenéw istniejgcej oraz projektowanej zabudowy ustugowej
na podstawie obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Parametry wskazane w gminnym katalogu stref planistycznych zostaty wyznaczone na
podstawie istniejgcej zabudowy oraz zapisdéw w obowigzujgcych dokumentach planistycznych.
W ramach powyzszych stref planistycznych ujeto réwniez cze$é terendw: ustug oswiaty, sportu
i rekreacji, ktérych sposéb zagospodarowania lub stan prawny nie pozwala na witgczenie ich

do strefy zieleni i rekreacji (SN).

|.3.4. Strefa handlu wielkopowierzchniowego

Profil podstawowy: Teren handlu wielkopowierzchniowego, teren komunikacji, teren
Zieleni urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W profilu
dodatkowym stref dopuszczone zostaly: teren ustug (strefy 2SH, 4SH), teren sktaddéw i
magazynow (strefa 4SH)

Tab. 4 Katalog strefy handlu wielkopowierzchniowego

maks. . min. udziat

: maks. udziat s ; ;

. nadziemna ) .| max. wysokosc¢ powierzchni

oznaczenie | . iy powierzchni . o

intensywnos$c¢ zabudowy (%) zabudowy (m) biologicznie

zabudowy y czynnej (%)
1SH 21 70 15 20*
2SH 1,6 40 16 20*
3SH 1,5 50 15 20"
4SH 1,8 60 15 20"

* Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nizszy niz w rozporzgdzeniu,
zgodny z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

Zrédfo: Opracowanie wiasne
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Na obszarze Lubonia wyznaczono 4 strefy handlu wielkopowierzchniowego o tgcznej
powierzchni 13,84 ha. Strefy te zostaty wyznaczone dla terendw istniejgcej oraz projektowanej
zabudowy handlu wielkopowierzchniowego na podstawie obowigzujgcych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Parametry wskazane w gminnym katalogu stref
planistycznych zostaty wyznaczone na podstawie wskaznikow istniejgcej zabudowy oraz

zapiséw w obowigzujgcych dokumentach planistycznych.

|.3.5. Strefa gospodarcza

Profil podstawowy: Teren produkcji, teren komunikac;ji, teren zieleni urzgdzonej, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W profilu dodatkowym stref
dopuszczone zostaty: teren ustug, teren zieleni naturalnej (strefa 17SP).

Tab. 5 Katalog strefy gospodarczej

maks. ; min. udziat
. nadziemna mak_s. ud2|a.i max. wysokos$¢ powierzchni
oznaczenie | , .. | powierzchni ; S

intensywnos¢ zabudowy (%) zabudowy (m) blologlc_zme

zabudowy czynnej (%)
1SP 1,0 50 10 20
28P 2,1 70 15 15*
3SP 24 60 20 20
4SP 3,5 70 20 20
5SP 24 60 20 20
6SP 1,5 50 12 25
7SP 24 60 20 20
8SP 25 50 15 20
9SP 1,2 60 10 20
10SP 1,2 60 10 20
11SP 1,8 60 16 10*
12SP 3,6 60 35 10*
13SP 1,8 60 13 10*
14SP 1,8 60 16 10*
15SP 1,8 60 12 20
16SP 24 60 16 15*
17SP 24 60 16 15*
18SP 1,8 60 12 15*
19SP 1,8 60 12 20
20SP 1,8 60 12 20
21SP 1,8 60 12 20

* Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nizszy niz w rozporzgdzeniu,
zgodny z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

Zrédto: Opracowanie wiasne
Na obszarze Lubonia wyznaczono 21 stref gospodarczych o tacznej powierzchni

106,87 ha. Strefy te zostaty wyznaczone dla terendw istniejgcej oraz projektowanej zabudowy

produkcyjnej oraz produkcyjno-ustugowej na podstawie obowigzujgcych miejscowych planéw
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zagospodarowania przestrzennego. Parametry wskazane w gminnym katalogu stref
planistycznych zostaty wyznaczone na podstawie wskaznikow istniejgcej zabudowy oraz

zapiséw w obowigzujgcych dokumentach planistycznych.

|.3.6. Strefa infrastrukturalna

Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikaciji, teren ogrodéw
dziatkowych. W profilu dodatkowym stref dopuszczony zostat teren zieleni urzagdzonej (strefa
14SI, 15S1) oraz teren zieleni naturalnej (strefy 2SI, 14Sl, 15SI), teren wéd (strefa 2SI, 15SI).

Tab. 6 Katalog strefy infrastrukturalnej

maks. . min. udziat

; maks. udziat s ; .

. nadziemna ) .| max. wysokos$c¢ powierzchni

oznaczenie | , .. | powierzchni ; S
intensywnos¢é o zabudowy (m) biologicznie
zabudowy (%) P (0

zabudowy czynnej (%)
18I 0,3 30 5 5*
28I 0,3 30 5 20
3SI 0,7 70 5 20
48| 0,3 60 3 10*
58I 3,0 60 16 20
6SI 0,6 60 3 10*
78I 0,8 80 4 10*
8SI 0,8 80 4 10*
9SI - - - 40
10SI 1,0 40 10 20
118l 0,6 60 3 10*
128l 0,8 80 4 10*
13SI - - - 20
148I - - - 25
158' = - - 20

* Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nizszy niz w rozporzadzeniu,
zgodny z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

Zrodto: Opracowanie wiasne

Na obszarze Lubonia wyznaczono 15 stref infrastrukturalnych o tgcznej powierzchni
13,93 ha. Strefy te zostaly wyznaczone dla istniejgcych i projektowanych terenow
infrastrukturalnych na podstawie obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z §2 ust. 3 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758
ze zm.) wyznaczono strefy planistyczne o nizszym minimalnym udziale powierzchni
biologicznie czynnej niz wynika to z zatgcznika nr 1 do ww. rozporzgdzenia, z uwagi na nizszg
warto$¢ tego wskaznika ustalong w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.
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|.3.7. Strefa zieleni i rekreacji

Profil podstawowy: teren zieleni urzgdzonej, teren plazy, teren wéd, teren komunikacji,
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W profilu dodatkowym stref
dopuszczone zostaty: teren ustug sportu i rekreacji (strefy 9SN, 17SN, 24SN, 31SN, 32SN,
36SN, 37SN, 46SN, 47SN, 48SN, 49SN), teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug
edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej (strefy 37SN, 48SN), teren ustug edukac;ji
(45SN)

Tab. 7 Katalog strefy zieleni i rekreac;ji

maks. ; min. udziat
. nadziemna mak_s. ud2|a.i max. wysokos$¢ powierzchni
oznaczenie | . o powierzchni . S

intensywnos$¢ zabudowy (%) zabudowy (m) b|olog|qzn|e

zabudowy czynnej (%)
1SN - - - 80
2SN - - i} 80
3SN - - - 80
4SN - - - 80
5SN - - - 80
6SN - - - 80
7SN 0,6 30 10 40*
8SN 0,6 30 10 40*
9SN 0,6 30 15 40*
10SN 0,1 9 10 30*
11SN 0,2 20 6 20*
12SN - - - 80
13SN - - - 80
14SN - - - 80
158N - - 4 80
16SN 0,9 - 5 80
17SN 0,2 20 10 70
18SN - - 4 70
19SN - - - 80
20SN - - - 80
21SN - - 4 60
22SN - - - 60
23SN - - - 50
24SN 0,4 40 4 30*
25SN 04 40 4 60
26SN 0,1 5 5 80
27SN - - - 65
28SN - - 4 60
29SN - - 4 60
30SN - - 15 60
31SN - - - 55
32SN 0,1 10 5 40*
33SN - - - 50
34SN - - - 60
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35SN - - - 50
36SN 0,8 40 10 40*
37SN - - - 80
38SN - - 4 60
39SN 0,4 20 15 60
40SN - - 15 60
41SN - - 4 60
42SN - - 4 60
43SN 1,5 50 24 20*
44SN 0,2 20 10 50
455N 0,3 10 10 45*
46SN - - - 80
475N 0,3 25 15 50
48SN 0,4 40 15 60
49SN 0,1 10 15 70
S0SN 0,1 - 4 60

* Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nizszy niz w rozporzgdzeniu,
zgodny z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

Zrédto: Opracowanie wiasne

Na obszarze Lubonia wyznaczono 50 stref zieleni i rekreacji o tgcznej powierzchni
123,51 ha. Strefy te zostaty wyznaczone zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem terenu

oraz zapisami obowigzujgcych aktow planistycznych.

|.3.8. Strefa cmentarzy

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W ramach stref wyznaczono profil
dodatkowy teren ustug kultu religijnego.

Tab. 8 Katalog strefy cmentarzy

maks. ; min. udziat
! maks. udziat s ; .
. nadziemna : .| max. wysokos¢ powierzchni
oznaczenie | . P powierzchni . o
intensywnos¢é o zabudowy (m) biologicznie
zabudowy (%) o
zabudowy czynnej (%)
1SC 0,2 20 12 30
2SC - - - 30

Zrédto: Opracowanie wiasne
Na obszarze Lubonia wyznaczono 2 strefy cmentarzy o tgcznej powierzchni 5,85 ha.
Strefy te zostaty wyznaczone zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem terenu oraz zapisami

obowigzujgcych aktow planistycznych.
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[.3.9. Strefa gdrnictwa

Profil podstawowy: teren goérnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. Profil dodatkowy: teren produkcji, teren ustug
handlu, teren ustug rzemieslniczych, teren ustug gastronomii, teren ustug biurowych
i administracji, teren zieleni urzgdzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren waéd.

Tab. 9 Katalog strefy gornictwa

maks. . min. udziat
! maks. udziat s ; ;
: nadziemna ) .| max. wysokosé powierzchni
oznaczenie | . . powierzchni . o
intensywnos¢ o zabudowy (m) biologicznie
zabudowy (%) : (0
zabudowy czynnej (%)
1SG 1,8 60 16 10

Na obszarze Lubonia wyznaczono 1 strefe gérnictwa o powierzchni 7,54 ha. Strefa ta zostata

wyznaczona w oparciu o udokumentowane ztoza piaskéw i zwirdw ,Lubon V”.

[.3.10. Strefa otwarta

Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni
naturalnej, teren woéd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej. Profil dodatkowy: teren zieleni urzgdzone;.

Tab. 10 Katalog strefy otwartej

maks. : min. udziat
! maks. udziat s ; ;
. nadziemna ; .| max. wysokos¢ powierzchni
oznaczenie | . s powierzchni . o
intensywnos$¢ o zabudowy (m) biologicznie
zabudowy (%) ‘(0
zabudowy czynnej (%)
1SO - - - 80
2S0 - - - 60
3SO - - - 70
4S0O - - - 70
5S0 - - 10 80

Zrodto: Opracowanie wiasne

Na obszarze Lubonia wyznaczono 5 stref otwartych o tgcznej powierzchni 101,21 ha.
Strefy te wyznaczono na terenach cennych przyrodniczo, niepredysponowanych do zabudowy

tj. lasy, obszary chronione, tereny wéd czy ciggi ekologiczne.

1.3.11. Strefa komunikacyjna

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej
ruchu przyspieszonego, teren drogi gtdwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren

komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikaciji lotniczej, teren obstugi
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komunikacyjnej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W profilu
dodatkowym stref 1SK, 3SK, 5SK, 6SK, 7SK, 8SK, 9SK dopuszczono teren zieleni urzagdzonej
i teren zieleni naturalnej.

W profilu dodatkowym stref 7SK i 8SK dopuszczony zostat takze teren drogi zbiorczej.

Na obszarze Lubonia wyznaczono 9 stref komunikacyjnych oznaczonych kolejno: 1SK,
2SK, 3SK, 4SK, 5SK, 6SK, 7SK, 8SK, 9SK o tgcznej powierzchni 85,12 ha. Strefy
komunikacyjne zostaty wyznaczone na terenie autostrady oraz terenie drég klasy gtéwnej, a
takze w granicach kolejowego terenu zamknietego. We wszystkich strefach nie ustalono
parametrow wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy, a takze wartosci
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, ktére zgodnie z przepisami ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z aktami wykonawczymi, zostang

ustalone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
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l.4.Pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

Na terenie Lubonia obowigzuje 47 miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, obejmujgcych fgcznie powierzchnie 1262,94 ha, co stanowi 93% catkowitej
powierzchni gminy. Do obszarow, dla ktérych nie uchwalono planéw miejscowych naleza:
teren Autostrady A2, fragment drogi wojewoddzkiej nr 430, teren zieleni przy Warcie (tzw. Lasek

Majonski). Ponadto 23 kwietnia 2026 r. uchwalono mpzp Zabikoowo Centrum, ktéry zmienia

czesé z planéw przedstawionych w ponizszej tabeli (plan oczekuje na wejscie w zycie).

Tabela 11. Rejestr obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

. . Uchwata Rady Miasta
Lp. Nazwa miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Lubon
1 Mpzp teren poligonu pozarniczego w Luboniu dla Szkoty Aspirantéw PSP w VI11/45/2003
" | Poznaniu 27 marca 2003 r.
2. | Mpzp teren cmentarza komunalnego przy ul. Armii Poznan w Luboniu 2;/:5:;’;/22(())(())::33r
, XXV1/126/2004
3. | Mpzp Lasek Dolny 30 wrzesnia 2004 r.
Ly XXIX/137/2004
4. | Mpzp ,Lasek Potudnie 9 grudnia 2004 1.
» XXXIX/189/2005
5 | Mpzp.,Ul. Dworcowa 22 wrzesnia 2005 .
6. | Mpzp ,Koscidt — ul. Zrodlana” 23‘:{532/22882 ;
, XX1V/133/2008
7. | Mpzp ,Fosfory 15 pazdziemika 2008 .
. XXIX/173/2009
8. |Mpzp,,Stary Lubon 26 marca 2009 .
9. | Zmiana mpzp ,Lubon Péinoc” i(gx nxwlgaggi)z(? g;) ?
10. | Mpzp ,Lasek — rejon ul. Wirowskiej” ;L\Q;Z:Z/g%?
. - XLIX/263/2010
11. | Mpzp ,Lasek — rejon ul. Nowiny 30 wrzesnia 2010 r.
12. | Mpzp ,Lasek — rejon ul. Poznanskiej” 2:1/ IIllﬁ))y5/22001111 r
13. | Zmiana mpzp ,Zabikowo Pétnoc” (po Rozstrzygnieciu Nadzorczym) 17Vn|1|zla/?c&i/22(())1111 ;
14. | Mpzp ,Zabikowo Centrum — Potudnie” (po Rozstrzygnieciu Nadzorczym) 17\/:!?2;220 01 11 1
15. | Mpzp ,Zabikowo Centrum — Pétnoc” (po Rozstrzygnieciu Nadzorczym) 17an1|ela/r3c:?a/22%1111 ;
16. | Zmiana mpzp ,terenu poligonu pozarniczego w Luboniu” XL/254/2013
’ PP, pollg P 9 19 grudnia 2013 r.
. " XXXVI1/227/2013
17. | Mpzp ,Kocie Doty 24 pazdziemnika 2013 .
. - _ XXXVI1/229/2013
18. | Zmiana mpzp ,Zabikowo Centrum Potudnie 24 pazdziernika 2013 .
19. | Zmiana mpzp ,Zabikowo Centrum Pétnoc” XXXVI1/228/2013
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24 pazdziernika 2013 r.

20.

Zmiana mpzp ,Tereny po WPPZ - etap II”

XV/90/2015
17 grudnia 2015 .

X11/134/2016

21. | Zmiana mpzp ,Tereny po WPPZ - etap | 21 lipca 2016 .
22 Zmiana mpzp ,Zabikowo Centrum — Potudnie — teren szkoty i ustug w rejonie XXX/219/2017
" | ul. Kottataja w Luboniu” 30 marca 2017 r.
23 Mpzp w rejonie wezta przesiadkowego Poznanskiej Kolei Metropolitalnej na XXXI/227/2017
" | obszarze miasta Lubon 26 kwietnia 2017 r.
- . - XXXIV/242/2017
24. | Mpzp ,Zabikowo — rejon ul. Swierkowej 20 czerwca 2017 r.
o, XXXVI/272/2017
25. | Mpzp ,Lasek — fragment ul. Nowiny 28 wizesnia 2017 r.
. » XLIX/368/2018
26. | Mpzp ,Gérny Lasek 19 lipca 2018 r.
Zmiana mpzp ,Zabikowo Centrum - Pétnoc w rejonie ul. Poniatowskiego i ul. LI/395/2018
27. | . . o .
Lipowej w Luboniu 8 listopada 2018 .
oA » LI/394/2018
28. | Mpzp ,Lubon Poétnoc 8 listopada 2018 1.
. » VI11/48/2019
29. | Mpzp ,Lubon Centrum - etap 1 14 marca 2019 r.
< VI11/49/2019
30. | Mpzp ,Lasek Zachéd 14 marca 2019 1.
—_— - VI11/50/2019
31. | Mpzp ,Zabikowo Zachéd 14 marca 2019 r.
., X111/95/2019
32. | Mpzp ,Za autostrada 26 wrzesnia 2019 r.
. ” XVII/131/2019
33. | Mpzp ,Lubon Centrum - etap 2 16 grudnia 2019 .
. -~ . » XVII11/145/2020
34. | Zmiana mpzp ,Zabikowo Pdtnoc 23 stycznia 2020 T.
. i , XXI1/175/2020
35. | Mpzp ,Lasek — rejon ul. Poznanskiej — | etap 16 lipca 2020 1.
; ” XXV/189/2020
36. | Mpzp ,Lasek Potudnie — etap 1 24 wrzesnia 2020r.
. I . ” XXXIX/297/2021
37. | Mpzp ,Goérny Lasek w rejonie ul. Sobieskiego 65 25 listopada 2021 r.
» XXXIX/298/2021
38. | Mpzp ,Za autostradg 25 listopada 2021 1.
XLIV/329/2022
39. | Mpzp ,Stary Lubon 22 marca 2022 r.
. . » LIV/397/2022
40. | Zmiana mpzp ,Lasek Pétnoc 15 grudnia 2022 r.
. . ., ” LVI11/422/2023
41. | Mpzp ,Elektrocieptownia ul. Zrédlana 16 marca 2023 r.
i LXVII/523/2024
42. | Mpzp ,Lubon Centrum — Nowe Ogrody”
14 marca 2024 r.
. . i LXVII/521/2024
43. | Zmiana mpzp ,Zabikowo Zachod”
14 marca 2024 r.
. . . LXVII/522/2024
44. | Zmiana mpzp ,Lasek — rejon ul. Nowiny”
14 marca 2024 r.
. X11/84/2025
45. | Mpzp “Lasek Wschod 10 kwietnia 2025 r.
46. | Mpzp “Kocie Doty” — etap | XVII/121/2025
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20 listopada 2025 r.

. ] XXI1/158/2026
47. | Zmiana mpzp “Stary Lubon 19.03.2026

Zrédfto: Biuletyn Informacji Publicznej Urzedu Miasta Lubon.

1/394/2018

111/39/201
XLIV/329/2022

11/38/201 ~ XXXIV/242/2017

X2 1912017 ‘
111/40/201
!

XONVI2T212017 XVI\523/2024 ¢/ [/XXII/13472016
! /

XLIX/263/2010
XLV1/247/2010

7XXXIX/297/2021
[XLIX/368/2018

LEGENDA g
I Granica miasta Lubon /

- Tereny objgte miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego

0 0,5 1 km A

XXV/189/2020 >
y

Ryc. 1. Pokrycie obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Zrédto: opracowanie wtasne.

1.5.Chtonnos¢é miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z §3. ust. 11 pkt 1 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow, chtonnos$¢
terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach mieszkaniowych

oblicza sie uwzgledniajgc powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej
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zabudowie oraz chtonnos¢ terenéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do
planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy,
z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowag
a innymi funkcjami. Biorgc pod uwage art. 13d ust.1 ustawy, przy wyznaczaniu stref
planistycznych w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia zabudowy w
ramach istniejgcej zabudowy.

Ze wzgledu na wysokie pokrycie obszaru miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego oraz specyfike terendw nieobjetych planami — ktérych przeznaczenie, a takze
uwarunkowania wskazane w art. 13b ust. 3 upzp wykluczajg realizacje nowej funkciji
mieszkaniowej — chtonnos¢ terenu zostata obliczona wylgcznie w oparciu o obowigzujgce
plany miejscowe.

Na ponizszej rycinie przedstawiono tereny, ktére w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego przeznaczone sg pod funkcje mieszkaniowe oraz luki w

zabudowie na tych terenach.
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LEGENDA

I Granica miasta Lubon

Pokrycie MPZP

- Tereny przeznaczone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod funkcje
mieszkaniowe

- Pozostate tereny objete miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego

% Tereny niezabudowane w obowigzujgcych miejscowych
% planach zagospodarowania przestrzennego

0 05 1km

fl
/
Ryc. 2. Tereny w MPZP przeznaczone pod funkcje mieszkaniowe oraz luki w zabudowie na
tych terenach
Zrédto: opracowanie wiasne.

W celu obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego zidentyfikowano nieruchomosci niezabudowane, w tym
luki w istniejgcej zabudowie, przy uwzglednieniu ustalen planéw miejscowych, granic dziatek
ewidencyjnych, a takze istniejgcej zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Obliczenia
powierzchni zostaty wykonane w programie QGis.

Dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng okreslono
projektowang liczbe dziatek, bazujgc na zapisach planéw miejscowych dotyczgcych

minimalnej wymaganej powierzchni dziafki.
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Ponadto przyjeto, ze na jednej dziatce budowlanej moze powstaé¢ budynek z dwoma
lokalami mieszkalnymi, co jest najczestszg praktyka przyjeta przy wiekszosci inwestycji
realizowanych w Luboniu przez deweloperéw oraz indywidualnych inwestorow.

Inwestorzy komercyjni czesto preferujg budowe budynkow dwulokalowych,
uwzgledniajgc opfacalnos¢ inwestycji oraz potrzeby i mozliwosci finansowe potencjalnych
nabywcéw. Zgodnie z danymi GUS w 2024 r. przecietna liczba os6b na 1 mieszkanie w
miescie wynosita 2,54, jednak ze wzgledu na tendencje spadkowg tego wskaznika, na
potrzeby planu ogdélnego przyjeto wartos¢ 2,5, okreslong na podstawie prognozowane;j linii
trendu, wedtug dostepnych danych z ostatnich 10 lat.

W przypadku terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng
oszacowano powierzchnie nowo projektowanych mieszkan, bazujgc na maksymalnej mozliwej
intensywnoéci zabudowy okreslonej w planach miejscowych. Ponadto przyjeto, ze Srednia
powierzchnia mieszkania na osobe wynosi 31,5 m? (dane GUS z 2024 r.).

Zarowno dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,
jak i wielorodzinng przyjeto okreslong wartosé udziatu zabudowy mieszkaniowej w sytuacjach,
gdy na danym terenie moga by¢ realizowane rowniez inne funkcje niz mieszkaniowe. Zgodnie
z przepisami Prawa budowlanego w budynku mieszkalnym jednorodzinnym wyznaczy¢ mozna
dwa lokale mieszkalne lub lokal mieszkalny oraz lokal uzytkowy o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku. Budynek mieszkalny jednorodzinny
moze réwniez stanowi¢ indywidualny budynek, bez wydzielania osobnych lokali. Biorgc pod
uwage charakter nowopowstajgcych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (sg to gtéwnie
budynki mieszkalne dwulokalowe), a takze mozliwo$¢ realizacji indywidualnych budynkéw
mieszkalnych oraz lokali uzytkowych, przyjeto, ze kazda dziatka zostanie zabudowana
budyniem mieszkalnym dwulokalowym, a nastepnie wynik skorygowano wskaznikiem 0,7 — co
uwzglednia mozliwos¢ wydzielenia lokalu uzytkowego. Uzyskane warto$ci zostaty

przedstawione w tabeli 12.
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Tabela 12. Chfonnosc¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng liczona w mieszkaricach

Powierzchnia terenéw | Projektowana liczba Udziat zabudow
Typ niezabudowanych, w | dziatek mozliwych do : : "y Liczba dziatek
Lp. Nazwa Nr uchwaty PR ; . : mieszkaniowej : ;
zabudowy tym luk w istniejacej | wydzielenia zgodnie . S mieszkaniowych
. > . . jednorodzinnej
zabudowie [m?] z zapisami MPZP
MN 90328,22 173 0,7 121
1. MPZP Goérny Lasek XLIX/368/2018 MNU 33887,42 52 0,5 24
MN/U 2768,76 3 0,5 1
2. MPZP Dolny Lasek XXV1/126/2004 MN/U 16138,15 23 0,5 11
MN 88018,96 176 0,7 123
3. MPZP Lasek Zachod VI11/49/2019
MN/U 23732,94 47 0,5 23
4. MPZP Lasek Potudnie XXIX/137/2004 MN 3180,24 7 0,7 4
MN 71732,29 143 0,7 100
5. MPZP Lasek Potudnie etap 1 XXV/189/2020
MN/U 30001,41 60 0,5 30
MN 371069,67 186 0,7 130
6. MPZP Lasek rejon ul. Poznanskiej | VI1/35/2011
MN/U 7121,81 7 0,5 3
f it MN 67841,5 136 0,7 95
7 MPZP Lasek rejon ul. Poznanskiej XXI11/175/2020
etap 1 MN/U 145405,16 208 0,5 104
MN 38777,51 155 0,7 108
8. Zmiana MPZP Lasek Pétnoc LIV/397/2022
MN/U 56618,13 113 0,5 56
MN 85150,49 121 0,7 84
9. MPZP Lasek rejon ul. Nowiny XLIX/263/2010 MN/U 86086,99 108 0,5 54
MN/U/ZI 5403,44 7 0,35 3
10. | MPZP Lasek rejon ul. Wirowskiej XLVI1/247/2010 MN 108358,3 54 0,7 37
11. | MPZP Lasek fragment ul. Nowiny | XXXVI1/272/2017 MN 22459,18 28 0,7 19
MN 84391,81 338 0,7 236
12. MPZP Luboh Centrum etap 2 XVI1/131/2019
MN/U 3189,82 6 0,5 3
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Zrédfo: opracowanie wlasne.

mieszkaniowg jednorodzinng liczona w mieszkancach

MN 53313,56 107 0,7 74
13. | MPZP Stary Lubon (2022) XLIV/329/2022
MN/U 18639,28 37 0,5 18
MN 68564,57 137 0,7 95
14. | MPZP Za autostrada X111/95/2019
MN/U 15373,93 29 0,5 14
. MN 74650,55 149 0,7 104
15. | MPZP Zabikowo Centrum Potudnie | VIII/40/2011
MN/U 16162,14 32 0,5 16
. MN 59332,94 119 0,7 83
16. | MPZP Zabikowo Centrum Pétnoc | VIII/39/2011
MN/U 6539,77 13 0,5 6
7 abi : : MN 15033,6 30 0,7 21
17, MP?',DZZOaZ%"OWO Poinoc (zmiana | v\ /11/145/2020
A r.) MN/U 2355,15 5 0,5 2
. MN 21211,55 42 0,7 29
18. | MPZP Zabikowo Zacho6d VI11/50/2019
MN/U 45625,4 91 0,5 45
19. | MPZP Zabikowo rejon ul. XXXIV/242/2017 MN 6297,54 13 0,7 9
Swierkowej
Szacowna suma dziatek mieszkaniowych jednorodzinnych mozliwych do 1885
wydzielenia na podstawie ustalen planéw miejscowych
Szacunkowa liczba nowo wydzielonych mieszkan (przy zatozeniu, ze na jednej
. . < . 3770
dziatlce moga znajdowac sie dwa lokale mieszkalne)
Przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie 2,5
Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe 9425
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Tabela 13. ChtonnoSc¢ terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng liczona w mieszkancach

Powierzchnia

Powierzchnia

Zrédfo: opracowanie wiasne.

mieszkaniowg jednorodzinng liczona w mieszkancach

terenow . Powierzchnia .
. Udziat zabudowy oz . uzytkowa
Typ niezabudowanych, . : . Intensywnos¢ catkowita X
Lp. Nazwa Nr uchwaty mieszkaniowej ) projektowanych
zabudowy w tym luk w . N zabudowy projektowanych n
AR wielorodzinnej ; budynkow
istniejgcej budynkow (Pc*0,7)
zabudowie [m2] ’
1. | MPZP Dolny Lasek XXV1/126/2004 MW 2031,88 1 1,8 3657,4 2560,2
2. | MPZP Lubon Centrum etap 2 | XVI1/131/2019 MW/U 1556,82 0,7 2,4 2615,5 1830,8
i MW 4272,97 1 1,9 8118,6 5683,1
3. |Wpoy. '\t"PZIP Tereny po | yxi1/134/2016
B MW/U 55334,97 0,7 1,6 61975,2 43382,6
Szacunkowa suma powierzchni nowo projektowanych mieszkan 53456,7
Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe (dane z 2024 r.) 31,5
Chtonnosé¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe 1697

SUMA CHLONNOSCI TERENOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA — 11 122 osoby.

30




UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA LUBON

I.6. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe, a chionnosé¢ terenéw

niezabudowanych

Zgodnie z art. 13d ust. 2 upzp, w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c
ust.2 pkt 1-3, suma chtonnosci terenow niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w
tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130%
warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. Stosownie do zapisow
§3 ust. 8 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r., w
przypadku, gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkah w gminie na jednego
mieszkanca jest mniejsza niz 40m?, przyjmuje sie warto$¢ tego parametru wynoszacg 40m?
na jednego mieszkanca. W zwigzku z tym, ze prognozowane powierzchnie na 1 mieszkanca
wyliczone ze wzoru wynoszg 37,8 m? i 37,5 m? do dalszych obliczen przyjeto, ze
prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w Luboniu na jednego mieszkanca wyniesie
40 m2,
Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w miescie Lubon wynosi 10 787

mieszkancow.

PUM,
ZAP = MZO -
Pyo
ZAP = 36 661 1034975
B 40

ZAP = 10 787 mieszkancow

Szczegotowe obliczenia dotyczgce chionnosci terendw niezabudowanych zostaty

przedstawione w rozdziale 11.25 (str. 71-75). Wobec powyzszego:
ZAP;qyy, = 7551 mieszkancow ZAP 3¢9, = 14 023 mieszkancéow

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych w strefach wynosi 11 122 osoby, a wiec nie

wykracza poza wskazane wartosci progowe.

I.7.0bszar uzupetnienia zabudowy

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obszar
uzupetnienia zabudowy okresla granice nieruchomosci, na ktérych mozliwe jest wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla nowych obiektéw budowlanych, z wytgczeniem m. in.
obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, linii kolejowych, drég i lotnisk,
instalacji odnawialnego zrddta energii, urzadzen wodnych, stacji paliw. Szczegétowe zasady
okreslania obszaru uzupetnienia zabudowy wskazane sg w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju

i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczenia granic obszarow
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uzupetnienia zabudowy. Obszar ten wyznaczany jest w oparciu o istniejgce budynki:
przemystowe, handlowo-ustugowe, biurowe, szpitali i opieki zdrowotnej, oswiaty, nauki i
kultury, pozostate budynki niemieszkalne oraz budynki mieszkalne (zgonie z oznaczeniem
klasyfikacji srodkow trwatych).

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przesgdzajg o
tym, czy obszar uzupetnienia zabudowy powinien by¢ wyznaczany na dziatkach objetych
obowigzujgcymi planami miejscowymi. Obszar uzupetnienia zabudowy, o powierzchni ok. 184
ha, wyznaczono w oparciu o plany miejscowe, ktére uchwalono w miejscu, gdzie nie
obowigzywaly wczesniejsze akty prawa miejscowego. Z obszaru uzupetnienia zabudowy
wytgczono réwniez nieruchomosci potozone w strefie | obszaru ograniczonego uzytkowania
dla lotniska wojskowego Poznan — Krzesiny, ktére obecnie zabudowane sg budynkami

mieszkalnymi.
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Ryc. 3. Obszar uzupetniania zabudowy
Zrodfo: opracowanie wiasne.
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Celem tego dziatania jest zabezpieczenie przysztego rozwoju miasta oraz utrzymanie

jego spojnosci przestrzennej i ptynnosci procesu inwestycyjnego.

Obszar uzupetnienia zabudowy zostat wyznaczony w programie QGIS przy

wykorzystaniu wtyczki APP 2 z uwzglednieniem granic dziatek ewidencyjnych.

Il. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY ORAZ SPOSOB ICH

UWZGLEDNIENIA

Art. 13h ust. 2 pkt 4 upzp naktada obowigzek zawarcia w czesci tekstowej uzasadnienia

do planu ogdlnego sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o

ktérych mowa w art. 13b, a w szczegdlnosci:

1) ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

2) znajdujgce sie na obszarze gminy:

a)
b)

formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu,

obszary gruntéw zmeliorowanych,

tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg te ruchy,
strefy ochronne uje¢ wody,

obszary ochronne zbiornikéw wéd srodlgdowych,

tereny gérnicze i obszary goérnicze wraz z filarami ochronnymi,

udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego skfadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji,

obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r.
poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz
dobra kultury wspoétczesne;j,

obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne,

tereny zamknigte i ich strefy ochronne,

obszary ograniczonego uzytkowania,

obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji,

obszary zdegradowane i obszary rewitalizaciji,

obszary ciche w aglomeraciji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne,

zakfady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej,

obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego;
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3) rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu;

4) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe;

5) opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska;

6) zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Il.1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub

strategii rozwoju ponadlokalnego

Strategia Rozwoju Miasta Lubon na lata 2019 — 2028 zostata przyjeta uchwatg nr IX/63/2019
Rady Miasta Lubon z dnia 16 maja 2019 r. Polityka przestrzenna okreslona w strategii rozwoju
oparta jest na ustaleniach studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego, a w samym dokumencie podkreslony zostat wysoki stopien pokrycia miasta

obowigzujgcymi planami miejscowymi.

Strategia Rozwoju Ponadlokalnego Metropolii Poznan 2035 zostata przyjeta
uchwalg nr 9/2025 Rady Metropolii Poznan. Ustalenia i rekomendacje w zakresie
ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej w Metropolii Poznan zostaty opracowane w
pierwszej kolejnosci na podstawie wytycznych wynikajgcych z Planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego, a w szczegdlnosci z bedgcego jego integralng
czescig Planu zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego
Poznania - Poznanski Obszar Metropolitalny. Ustalenia i rekomendacje strategii dotycza:
zasad ochrony $rodowiska i jego zasobdw, ksztattowania przestrzeni przyrodniczo-
krajobrazowej i Srodowiska zurbanizowanego, ochrony i zwiekszania mozliwos$ci retencyjnych,
ochrony jakoéci i ilosci wod powierzchniowych i podziemnych oraz gtéwnych zbiornikéw waéd
podziemnych, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej, kierunkdw zmian w strukturze zagospodarowania terendw, zasad lokalizacji
obiektéw handlu wielkopowierzchniowego, zasad lokalizacji kluczowych inwestycji celu
publicznego, kierunkdéw rozwoju systemow komunikacji, infrastruktury technicznej i spotecznej,
kierunkdw rozwoju systemu komunikacji, kierunkéw rozwoju systemow infrastruktury
technicznej, kierunkéw rozwoju infrastruktury spotecznej, zasad lokalizacji urzadzen
wytwarzajgcych energie o mocy zainstalowanej przekraczajgcej 500 kW, zasad lokalizacji
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko, zasad ksztattowania rolnicze;j

i le$nej przestrzeni produkcyjnej, zasad ksztattowania zagospodarowania przestrzennego na
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obszarach zdegradowanych i obszarach rewitalizacji oraz obszarach wymagajgcych

przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
obecnym stanie prawnym w trakcie sporzgdzania planu ogdlnego nie ma obowigzku
uwzgledniania w uwarunkowaniach rozwoju strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego. Ustalenie planu ogdlnego miasta Lubon sg zgodne zapisami Strategii
Rozwoju Ponadlokalnego Metropolii Poznan 2035, w szczegolnosci z zasadami dotyczgcymi:
ochrony srodowiska i jego zasobow, w tym ochrony powietrza i przyrody, ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspétczesnej, okredlenia szczegdlnych potrzeb
w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej, lokalizacji kluczowych inwestycji celu
publicznego, rozwoju systemdéw komunikacji, infrastruktury technicznej i spotecznej,
ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, a takze zasadg dgzenia do zwartosci

struktur przestrzennych.

Il.2.Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego zostat
przyjety przez Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr V/70/19 z dnia 25 marca
2019 roku w sprawie: uchwalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
wielkopolskiego wraz z Planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru
funkcjonalnego Poznania (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z 2019 r. poz. 4021).

W zakresie ksztaltowania spojnej sieci osadniczej plan wskazuje:

— Lubon - jako osrodek gminy — stanowigcy siedzibe gminy, $wiadczgcy podstawowe
ustugi dla mieszkancoéw, ktérych rozwoj determinowany bedzie miejscowym
zapotrzebowaniem na nowe funkcje;

— Lubon w strefie wysokiej intensywnosci proceséw osadniczych — ze wzgledu na
potozenie w najblizszym otoczeniu Poznania. W zwigzku z tg lokalizacjg, Lubon
charakteryzuje sie wysokg intensywnos$cig przeksztatcen przestrzeni, zwigzang przede
wszystkim ze zmianami sposobu uzytkowania terendw rolniczych na funkcje
mieszkaniowe, ustugowe czy produkcyjne. Dobra lokalizacja, bezposrednie zwigzki
przestrzenne z Poznaniem i silne procesy suburbanizacji generujg duzg aktywnosc¢
budowlang, ktéra powoduje zapotrzebowanie na nowe tereny inwestycyjne. Zapewnienie
zrownowazonego rozwoju stref wymagac bedzie koordynacji polityk przestrzennych dla
przeciwdziatania niekorzystnym skutkom suburbanizacji, z uwzglednieniem ograniczen
wynikajgcych z koniecznosci ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz

powigzan komunikacyjnych;
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— Lubon w strefie ograniczania intensywnosci proceséw osadniczych — strefa ta
obejmuje tereny petnigce istotne funkcje przyrodnicze, stanowigce podstawe systemu
przyrodniczego wojewodztwa — obszary weztowe o randze miedzynarodowej, krajowej i
regionalnej oraz korytarze ekologiczne dolin rzecznych. Tereny te wymagajg ochrony
przed intensyfikacjg procesdéw osadniczych oraz ksztattowania przestrzeni inwestycyjnej
uwzgledniajgcej koniecznos¢ zachowania funkcji i spojnosci systemu przyrodniczego;

— Lubon w strefie zielonych pierscieni metropolii — strefa ta obejmuje tereny potozone
pomiedzy strefami wysokiej i Sredniej intensywnosci procesow osadniczych wokot osrodka
metropolitalnego Poznania. Tworzg jg przede wszystkim tereny objete formami ochrony
przyrody, kompleksy lesne, doliny rzeczne oraz tereny otwarte, wolne od zwartej
zabudowy lub w znacznym stopniu niezabudowane. Celem wyznaczenia stref zielonych
pierscieni jest prawidiowe ksztattowanie relacji pomiedzy terenami zurbanizowanymi a
krajobrazem otwartym, w tym ograniczanie presji urbanizacyjnej, a tym samym poprawa
jakosci zycia mieszkancéw duzych miast poprzez zapewnienie miejsca rekreacji w bliskim

sgsiedztwie

W zakresie infrastruktury transportowej Plan Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Wielkopolskiego na obszarze miasta Lubon wskazuje:

— autostrade A2,

— droge wojewodzka nr 430 — Mosina — Poznan,

— Transeuropejskg Sie¢ Transportowg TEN-T Korytarz Battyk — Adriatyk,

— Transeuropejskg Sie¢ Transportowg TEN-T Korytarz Morze Pétnocne — Battyk,

— miedzyregionalng linie kolejowg nr 271,

— regionalng linie kolejowg nr 357,

— facznice kolejowg nr 802,

— droge wodng Warte.

Miasto Lubon zostato uwzglednione w zestawieniu inwestycji celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym:

- w zakresie komunikacji kolejowej, obejmujgcych modernizacje linii kolejowych nr 357
i E59,

- w zakresie gospodarki wodnej i ochrony przeciwpowodziowej, obejmujgcych odbudowe
zabudowy regulacyjnej (remonty istniejgcych ostrég) ipozostatej zabudowy
regulacyjnej na odcinku ok. 20 km w rejonie Lubon — Czerwonak.

W zakresie ochrony walorow i zasobdw przyrodniczych na terenie Lubonia plan
uwzglednia Wielkopolski Park Narodowy i jego otuling, obszar Natura 2000 - Ostoja
Wielkopolska PLH 300010, miedzynarodowy i krajowy korytarz ekologiczny doliny rzeki Warta

oraz krajowy korytarz ekologiczny.

36




UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA LUBON

W zakresie ksztaltowania i racjonalnego gospodarowania zasobami przyrodniczymi
plan wskazuje na wystepowanie gruntow lesnych, wdd ptyngcych i stojgcych, gtdwnego
zbiornika wéd podziemnych - GZWP nr 144 ,Dolina Kopalna Wielkopolska", terenéw ochrony
posredniej uje¢ wod oraz ztéz kopalin energetycznych i skalnych.

W zakresie ochrony potencjatu kulturowego i krajobrazu Plan Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego wskazuje na wystepowanie w Luboniu dobr
kultury materialnej i niematerialnej, zabytkow, w tym przede wszystkim historycznych uktadow
przestrzennych ujetych w rejestrze zabytkdw oraz miejsce pamieci narodowej - teren obozu
hitlerowskiego karno-sledczego wraz z budynkiem obozu. Wskazuje takze na Lubon —
Zabikowo jako osrodek o wysokim znaczeniu ustug kultury.

W zakresie obszaréow ograniczen dla rozwoju struktur osadniczych Plan wskazuje na
obszary i miejsca ograniczeh zwigzane z bezpieczehstwem publicznym. Nalezg do nich:

— strefa ograniczonego zainwestowania w promieniu 3 km od wojskowych terenow

zamknietych - radar wojskowy Babki;

— strefa potencjalnych ucigzliwosci akustycznych od lotniska Poznan-Krzesiny;

— obszar ograniczenia wysokosci zabudowy wokét lotnisk i lotniczych urzadzen

naziemnych;

— strefa ograniczonego zainwestowania od radaru meteorologicznego w

Wysogotowie (20 km);

— obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie;

— strefa ochrony posredniej uje¢ wody;

— strefy bezpieczenstwa od obiektéw liniowych sieci infrastruktury technicznej;

— odcinki autostrady A2 i drogi wojewddzkiej nr 430 o potencjalnie

ponadnormatywnym oddziatywaniu akustycznym.

Do obszarow wytgczonych z rozwoju struktur osadniczych nalezg obszary ochrony i
ksztattowania srodowiska przyrodniczego — Wielkopolski Park Narodowy, lasy, zielen
urzgdzona, wody powierzchniowe, korytarze ekologiczne dolin rzecznych oraz obszary i
miejsca zwigzane z bezpieczenstwem publicznym — obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig: obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i
Srednie.

Jako obszary predysponowane pod rozwdj struktur osadniczych plan wskazuje
obszary uzupetnienia i rewitalizacji w istniejgcych strukturach osadniczych, obszary rozwoju w
otoczeniu stacji i przystankéw kolejowych, obszary rozwoju na terenach wskazanych do
objecia systemem aglomeracji kanalizacyjnych oraz obszary rozwoju w otoczeniu weztdw

autostradowych i weztéw drég krajowych.
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Powyzsze zagadnienia zostaty uwzglednione w ustaleniach Planu ogélnego miasta

Lubon.

I.3.Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Gtéwnym aktem prawnym regulujgcym kwestie ochrony przyrody w Polsce jest ustawa
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. 2026 r. poz. 13 ze zm.). Zgodnie z
Centralnym Rejestrem Form Ochrony Przyrody na terenie miasta Lubon znajdujg sie: fragment
parku narodowego wraz z jego otuling, obszar Natura 2000 oraz pomniki przyrody. Na terenie
miasta zlokalizowany jest korytarz ekologiczny o randze krajowej, ktory nie stanowi formy
ochrony przyrody (zrédto: dostep do danych geoprzestrzennych Generalnej Dyrekcji Ochrony

Srodowiska).

Park narodowy

Miasto Lubon, od potudniowo-wschodniej strony, graniczy z Wielkopolskim Parkiem
Narodowym, ktory zostat utworzony na podstawie rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 16
kwietnia 1957 roku. W 1996 roku na mocy nowego rozporzgdzenia (Dz. U. 1996 r. Nr 130 poz.

Lokalizacja Parku Narodowego
na terenie miasta Lubon

skala 1:22 000

[ Obszar miasta Lubori
1] wielkopolski Park Narodowy
[ 1 Wielkopolski Park Narodowy - otulina
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613) wokot parku utworzono strefe ochronng tzw. otuline, ktéra przebiega w obrebie miasta
Lubonia. Dla terenu parku ustala sie cyklicznie, w okresie dwuletnim zadania ochronne
zgodnie z zarzgdzeniem Ministra Klimatu Srodowiska.

Ryc. 4. Lokalizacja Parku Narodowego na terenie miasta Lubon
Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne dla terenu miasta Lubon.

W Parku utworzono 18 obszaréw ochrony Scistej o tgcznej powierzchni 260 ha. Chronig
one rozmaite formy krajobrazu polodowcowego oraz najbardziej naturalne zbiorowiska
roslinne, a takze zwigzane z nimi zwierzeta. Najblizszym gminie Lubon obszarem Scistej
ochrony jest rezerwat ,Zalewy Nadwarcianskie” graniczacy z terenem miasta od strony
potudniowo - wschodniej. Celem ochrony tego obszaru sg naturalne zbiorowiska roslinne

terendw podtapianych podczas wylewow Warty.

Obszar Natura 2000

Na terenie miasta Lubon znajduje sie obszar Natura 2000 — Ostoja Wielkopolska

(PLH300010), ktorego granice w duzej mierze pokrywajg sie z Wielkopolskim Parkiem
Narodowym. Jest to teren o duzej réznorodnosci biologicznej, obejmujgcy 17 typow siedlisk
wymienionych w Zatagczniku | Dyrektywy Siedliskowej (92/43/EWG) oraz 18 gatunkow z
Zatgcznika 1l tej Dyrektywy, w tym liczne gatunki bezkregowcéw. Flora obejmuje okoto 1100
gatunkéw roslin naczyniowych oraz 200 gatunkéw mchow, 150 porostéw i 364 gatunki
grzybow wyzszych. W ostoi wystepujg stanowiska rzadkich i zagrozonych ro$lin
naczyniowych, w tym ponad 50 gatunkéw objetych ochrong prawng oraz okoto 180 gatunkéw
z regionalnej czerwonej listy roslin zagrozonych.

Okoto 1,8 km na potudnie od potudniowo-wschodniej granicy miasta Lubon znajdujg
sie obszary Natura 2000: Rogalinska Dolina Warty (PLH 300012) i Ostoja Rogalinska (PLB
300017).
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Lokalizacja obszaru Natura 200(
na terenie miasta Lubon

skala 1:22 000

[ Obszar miasta Lubori
[ Natura 2000 "Ostoja Wielkopolska”

Ryc. 5. Lokalizacja obszaru Natura 2000 na terenie miasta Lubon
Zrodto: Opracowanie ekofizjograficzne dla terenu miasta Lubon.

Pomniki przyrody
Na terenie miasta Luboi znajduje sie 15 pomnikdw przyrody, ktore w wigkszosci

stanowig drzewa wystepujgce w grupie lub pojedynczo oraz gtaz narzutowy. Najwazniejszym
obiektem jest aleja skfadajgca sie z 378 sztuk lipy drobnolistnej. Pomniki przyrody zostaty

wyszczegolnione w ponizszej tabeli.
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Tabela 14. Wykaz pomnikéw przyrody

Lp.

10.

11.

12.

13.

Lokalizacja

Placu Wolnosci, ul. 11

listopada,
Poniatowskiego,
Lipowa, Kottataja,
Szkolna, Klonowa

teren Szkoty
Podstawowej nr 2

teren Szkoty
Podstawowej nr 2

Park Siewcy

Park Siewcy

Park Siewcy

Park Siewcy

Park Siewcy

ul. Puszkina przy
Strumieniu
Junikowskim

ul. Puszkina przy
Strumieniu
Junikowskim

ul. Puszkina przy
Strumieniu
Junikowskim

ul. Puszkina

ul. Puszkina

Opis formy ochrony

przyrody
Przedmiot
ochrony Gatunek
Lipa
Drzewo szerokolistna
(378 szt.)
Drzewo Lipa .
szerokolistna
Platan
Drzewo .
klonolistny
Kasztanowiec
Drzewo .
zwyczajny
Drzewo Topola biata
Drzewo Topola biata
Drzewo Topola biata
Drzewo Wigz
Drzewo Wierzba biata
Drzewo Wierzba biata
Drzewo Wierzba biata
Drzewo Wierzba biata
Drzewo Wierzba biata

Oznaczenie dziennika

urzedowego w ktérym zostat

ogtoszony akt
o utworzeniu

Rozp. Woj. Poz. nr7/94, 12.
12. 1994 Dz. Urz. Woj. Poz.

nr1, poz. 1, 1995r.

Rozp. Woj. Poz. nr7/94, 12.
12. 1994 Dz. Urz. Woj. Poz.

nr1, poz. 1, 1995r.

Rozp. Woj. Poz. nr7/94, 12.
12. 1994 Dz. Urz. Woj. Poz.

nr1, poz. 1, 1995r.

Uchw. Nr XV1/122/2019
RML z 28.11.2019 r.

Uchw. Nr XV1/122/2019
RML z 28.11.2019 r.

Uchw. Nr XV1/122/2019
RML z 28.11.2019 r

Uchw. Nr XV1/122/2019
RML z 28.11.2019 r.

Uchw. Nr XV1/122/2019
RML z 28.11.2019 r.

Rozp. Woj. Poz. nr 1/97, 6.
02. 1997 r Dz. Urz. Wo;.
Poz. nr 3, poz. 15, 1997 r.

Rozp. Woj. Poz. nr 1/97, 6.
02. 1997 r Dz. Urz. Woi.
Poz. nr 3, poz. 15, 1997 r.

Rozp. Woj. Poz. nr 1/97, 6.
02. 1997 r Dz. Urz. Woi.
Poz. nr 3, poz. 15, 1997 r.

Rozp. Woj. Poz. nr7/94, 12.
12. 1994 Dz. Urz. Woj. Poz.

nr1, poz. 1, 1995r.

Rozp. Woj. Poz. nr7/94, 12.
12. 1994 Dz. Urz. Woj. Poz.

nr1, poz. 1, 1995r.

Nrwg
rejestru

937/94

933/94

934/94

973/93

974/97

972/97

936/94

935/94
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Opis formy ochrony Oznaczenie dziennika
rzyrod 5
Lp. Lokalizacja . przyrody urzedowego w ktérym zostat N_r wg
Przedmiot ogtoszony akt rejestru
ochrony Gatunek o utworzeniu
ul. Puszkina przy Rozp. Woj. Poz. nr 1/97, 6.
14.  Strumieniu Drzewo Wierzba biata  02. 1997 r Dz. Urz. Wo;. 971/97
Junikowskim Poz. nr 3, poz. 15, 1997 r.
Gtaz Gtaz Uchw. Nr XV111/146/20120

15, ul tacznik narzutowy narzutowy RML z 23.01.2020 r

Zrédto: opracowanie ekofizjograficzne dla terenu miasta Lubon, Centralny Rejestr Form
Ochrony Przyrdoy.
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Lokalizacja pomnikdw przyrody
na terenie miasta Lubon

skala 1:22 000

[ Obszar miasta Luboi
o Pomniki przyrody

Ryc. 6. Lokalizacja pomnikéw przyrody na terenie miasta Lubon

Zrédfo: Opracowanie ekofizjograficzne dla terenu miasta Lubon.

Korytarz ekologiczny

Dolina rzeki Warty, gtéwna os$ uktadu przyrodniczego Wielkopolski stanowi korytarz

ekologiczny o randze krajowej. Jednoczesnie jest jednym z elementéw europejskiej sieci

ekologicznej Natura 2000 tworzgcej obszary weztowe sktadajgce sie z biocentréw, korytarzy

ekologicznych i bogactw ekosysteméw. Miasto Lubon znajduje sie w bezposredniej bliskosci

obszaru weztowego o0 znaczeniu miedzynarodowym (Wielkopolski Park Narodowy -
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oznaczony symbolem KPnC-25) oraz obszaru o znaczeniu krajowym korytarza ekologicznego:
Dolina Warty odcinek poznanski (KPnC-22B).

Korytarze ekologiczne na
obszarze miasta Lubon
skala 1:30 000

[ Obszar miasta Lubon

Korytarze ekologiczne
Dolina Warty - odcinek poznanski
Wielkopolski Park Narodowy

Ryc. 7. Korytarze ekologiczne na obszarze miasta Lubon
Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne dla terenu miasta Lubon.

Obszary objete formami ochrony przyrody w Planie ogdlnym zostaty w wigkszosci
wigczone do stref otwartych. Umieszczenie ich w innych strefach wynika z ustalen
obowigzujgcych planéw miejscowych oraz istniejgcego zagospodarowania terenu. Zapisy
planu ogdlnego pozostajg w zgodnosci z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony przyrody
oraz nakazami i zakazami okreslonymi dla poszczegdlnych form ochrony przyrody. Ochrona
terenéw przylegtych do korytarzy ekologicznych moze zosta¢ ustalona w zapisach planow

miejscowych.
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11.4.0bszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz

pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Na podstawie map zagrozenia powodziowego udostepnionych w Informatycznym
Systemie Ochrony Kraju — Hydroportal oraz na podstawie wniosku Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Poznaniku stwierdzono, ze na terenie miasta Lubon wystepuje:

— obszar szczegolnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. a Prawa
wodnego, tj. obszar, na ktérym prawdopodobiehstwo wystgpienia powodzi jest Srednie

i wynosi q = 1% (raz na 100 lat);

— obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. b Prawa
wodnego, tj. obszar, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie

i wynosi q = 10% (raz na 10 lat);

— obszar, na ktéorym prawdopodobiehnstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi
g=0,% i wynosi (raz na 500 lat).

terenie miasta Lubon
skala 1:30 000

] Obszar miasta Lubon

I Obszar zagrozenia powodzia
raz na 10 lat (Q=10%)
Obszar zagrozenia powodzig
raz na 100 lat (Q=1%)

Obszar zagrozenia powodzig
raz na 500 lat (Q=0,2%)

Ryc. 8. Zagrozenie powodziowe
Zrodto: Opracowanie ekofizjograficzne dla terenu miasta Lubon.

45

Zagrozenie powodziowe na




UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA LUBON

Na terenie gminy nie zostaly zlokalizowane obszary miedzy linig brzegu a watem
przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktéry wbudowano wat
przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska, o ktérych mowa stanowigce dziatki
ewidencyjne, zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne (Hydroportal, wniosek RZGW).

W Planie ogélnym na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig wyznaczono w
wiekszosci strefy otwarte, bgdz strefy zieleni i rekreacji. Wyjatek stanowig tereny, dla ktérych
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego wskazano
przeznaczenie pod zabudowe oraz tereny istniejgcej zabudowy. Obszar uzupetnienia
zabudowy nie zostat wskazany na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig, ktore w

czesci nie sg objete obowigzujgcymi planami miejscowymi z przeznaczeniem pod zabudowe.

11.5.0bszary gruntéw zmeliorowanych

Zgodnie z prowadzong przez Zarzad Zlewni w Poznaniu ewidencjg urzgdzen melioraciji
wodnych na obszarze Lubonia znajdujg sie urzgdzenia melioracji wodnych zarzgdzane przez
Spoétke Wodng Lubon, tj. dwa rowy melioracyjne. Sg one w zlokalizowane w wiekszej czesci

w strefach otwartych oraz strefach zieleni i rekreacji, wyznaczonych w Planie ogdinym.

I.6.Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych

wystepuja te ruchy

Zgodnie z rejestrem terendw potencjalnie zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz
rozpoznanych osuwisk na terenie powiatu poznanskiego, prowadzonym przez Staroste
Poznanskiego oraz Systemem Ostony Przeciwosuwiskowej, na terenie miasta Lubon nie

wystepujg tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi badz tereny, na ktérych ruchy te

wystepuja.

11.7.Strefy ochronne ujeé¢ wody

Na obszarze miasta Luboh znajduje sie strefa ochrony posredniej ujecia wody
,Debina”. Jest to infiltracyjne ujecie wody, przepompowujgce wode z rzeki Warty do stawoéw
infiltracyjnych oraz stawéw naturalnych. Podzielono jg na tereny ochrony posredniej: obszar
A, obejmujacy tereny miedzy ul. Armii Poznan a Strumieniem Junikowskim i obszar B,
obejmujgcy tereny nad brzegiem rzeki Warty. Zgodnie z Rozporzgdzeniem Dyrektora
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia 30 pazdziernika 2015 r. w
sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia wody "Debina" w Poznaniu (Dz. Urz. Woj. Wikp.
z 30 pazdziernika 2015 r. poz. 6139) na obszarze terenu A i B ochrony posredniej ustanowiono
ograniczenia w sposobie zabudowy i zagospodarowaniu terenu. Zgodnie z powyzszym

Rozporzgdzeniem na obszarze terenu A ochrony posredniej zabronione jest:
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1) lokalizowanie uje¢ wody, z wyjgtkiem:
a) ujec stuzacych zwykiemu korzystaniu z wod;
b) uje¢ stuzgcych do podlewania rodzinnych ogrédkow dziatkowych;
c¢) uje¢ stuzgcych przebudowie i rozbudowie ujecia wody "Debina";
2) wprowadzanie $ciekéw do ziemi lub wéd, za wyjagtkiem wprowadzanych do rzeki Warty:
a) wod opadowych i roztopowych;
b) $ciekdw pochodzgcych ze stacji uzdatniania wody lub oczyszczalni Sciekdw
komunalnych;
- spetniajgcych warunki, jakie nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu sciekéw do waod lub do
ziemi, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami;

3) lokalizowanie drég publicznych, linii kolejowych, parkingbw o powierzchni wigkszej niz
300 m?, zabudowy przemystowej i magazynowej, myjni, warsztatébw i komisow
samochodowych, stacji kontroli pojazdéw, baz transportowych, bez stosowania:

a) szczelnego podioza uniemozliwiajgcego przedostawanie sie wod opadowych i
roztopowych do gruntu;

b) szczelnych systemdw ujmowania wod opadowych i roztopowych wraz z urzgdzeniami
oczyszczajgcymi;

4) lokalizowanie obiektéw generujgcych scieki bytowe, komunalne lub przemystowe, nie
posiadajgcych przytgczy do zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej;

5) lokalizowanie cmentarzy oraz grzebowisk dla zwierzat;

6) lokalizowanie sktadowisk i miejsc magazynowania odpaddéw niebezpiecznych, innych niz
niebezpieczne i obojetne oraz obojetnych;

7) magazynowanie lub sktadowanie odpadéw promieniotwdrczych;

8) wykorzystywanie popiotow i zuzli do utwardzania nawierzchni gruntowych;

9) lokalizowanie stacji paliw ptynnych, baz i magazynéw produktéw ropopochodnych lub
innych substancji szczegdlnie szkodliwych dla srodowiska wodnego w rozumieniu
przepiséw odrebnych, a takze rurociggéw do ich transportu;

10) lokalizowanie obiektéw chowu lub hodowli zwierzat oraz pojenie i wypasanie zwierzat;

11) lokalizowanie stawow chowu lub hodowli ryb;

12) rolnicze wykorzystywanie Sciekéw;

13) skfadowanie lub magazynowanie obornika, kiszonki, gnojowki lub gnojowicy bez
stosowania urzgdzen zabezpieczajgcych przed przedostawaniem sie odciekéw do waod
lub do ziemi;

14) magazynowanie lub sktadowanie srodkow ochrony roslin i opakowan po tych srodkach;

15) stosowanie Srodkéw ochrony roslin, ktére sg klasyfikowane wedtug zezwolenia na ich

wprowadzenie do obrotu, jako niebezpieczne dla Srodowiska;
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16) wydobywanie z koryta rzeki Warty kamienia, zwiru lub piasku, z wyjgtkiem prac
zwigzanych z:

a) potrzebami ujecia wody "Debina";

b) regulacjg i utrzymaniem koryta rzeki Warty;

17) wykonywanie otworéw wiertniczych lub instalacji podziemnych w celu:

a) pozyskiwania ciepta geotermalnego Ziemi;

b) chtodniczym;

c) poszukiwania i wydobywania surowcéw energetycznych;
18) uprawianie motorowych sportow wodnych;
19) uzywanie samolotéw do przeprowadzania zabiegow rolniczych lub lesnych;
20) realizowanie przedsiewzie¢ moggcych niekorzystnie oddziatywac¢ na jako$¢ wody ujecia
"Debina", stwierdzone na etapie przeprowadzania oceny oddzialywania przedsiewziecia na
srodowisko na podstawie przepisow odrebnych, z wyjatkiem przedsiewzie¢ stuzgcych

przebudowie i rozbudowie ujecia wody "Debina".

Natomiast na obszarze terenu B ochrony posredniej ujecia wody zabronione jest:
1) wydobywanie z rzeki Warty kamienia, zwiru lub piasku, z wyjatkiem prac zwigzanych z:
a) potrzebami ujecia wody "Debina";
b) regulacjg i utrzymaniem koryta rzeki Warty;

2) uprawianie motorowych sportéw wodnych.

Zapisy planu ogdlnego nie naruszajg zakazow zawartych w Rozporzgadzeniu Dyrektora
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia 30 pazdziernika 2015 r. w

sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia wody "Debina" w Poznaniu.

11.8.0bszary ochronne zbiornikéw wod srédlgdowych

Zgodnie z informacjami udostepnionymi przez Wojewode Wielkopolskiego

(https://www.poznan.uw.gov.pl/ochrona-wod) na obszarze miasta Lubonia nie wystepujg

obszary ochronne zbiornikéw wdd srédlgdowych zgodnie z ustawg z 20 lipca 2017 r. Prawo

wodne (Dz. Urz. z 2024 r., poz. 1087 ze zm.), dlatego nie uwzglednia sie ich w planie ogélnym.

11.9.Tereny gérnicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Zgodnie z Rejestrem Obszaréw Gorniczych prowadzonym przez Panstwowy Instytut
Geologiczny, w granicach miasta Lubon nie wystepuija tereny i obszary goérnicze wraz z filarami
ochronnymi, zgodnie z ustawg z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U.

z 2024 r., poz. 1290), dlatego nie uwzglednia sie ich w planie ogélnym.
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Il.10.Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skiadowania

dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na podstawie danych udostepnionych w Systemie Gospodarki i Ochrony Bogactw
Polski (MIDAS) ustalono, ze w granicach administracyjnych miasta zlokalizowane sg obszary:
- 6z kruszywa naturalnego skreslonych z bilansu zasobéw (Lubon - KN 6604, Luboh | — KN

10627, Lubon Il — KN 8108, Lubon Il — KN 9459, Lubon IV — KN 9459),
- zt6z kruszywa naturalnego, gdzie eksploatacja zostata zaniechana (Lubon V — KN 9987),
- zt6z wegla brunatnego rozpoznanych wstepnie (Mosina — WB 768).

Ztoze Lubon V - zlokalizowane jest w potudniowo wschodniej czesci miasta, natomiast
fragment wiekszego ztoza wegla brunatnego ,Mosina” w potudniowo-zachodniej.

Zgodnie z ustaleniami obowigzujgcych planéw miejscowych mozliwa jest tymczasowa
eksploatacja ztoza Lubon V. Obecnie nie jest planowane rozpoczecie eksploatacji ztoza
Mosina.

Na terenie miasta nie znajdujg sie kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji, zgodnie z ustawg z dnia 9 czerwca
2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (t.j . Dz. U. z 2024 r., poz. 1290), dlatego nie uwzglednia

sie ich w planie ogélnym.

11.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Zgodnie z Rejestrem Obszaréw Gorniczych prowadzonym przez Panstwowy Instytut
Geologiczny na terenie gminy nie wystepujg obszary uzdrowisk ani obszary ochrony
uzdrowiskowej, zgodnie z ustawg z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (t. j. Dz.U.

2024 poz. 1420 ze zm.), dlatego nie uwzglednia sie ich w planie ogélnym.

11.12.Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewoédzkiej

lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspoétczesnej

Stosownie do ustalen Rejestru Zabytkéw prowadzonego przez Narodowy Instytut
Dziedzictwa na terenie Lubonia znajduje sie 36 zabytkéw nieruchomych, 2 stanowiska
archeologiczne i 1 zabytek ruchomy - wpisanych do rejestru zabytkéw wojewddztwa
wielkopolskiego. Zgodnie z uchwatg nr LXVI1/508/2024 Rady Miasta Lubon z dnia 1 lutego
2024 r. w sprawie przyjecia ,Gminnego programu opieki nad zabytkami Miasta Lubon na lata
2024-2027" na terenie gminy zlokalizowanych jest 239 zabytkdw nieruchomych oraz 59

stanowisk archeologicznych wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow.
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Na terenie Lubonia znajdujg sie nastepujgce zabytki nieruchome wpisane do rejestru

zabytkow wojewddztwa wielkopolskiego:

1)

2)

3)

4)

5)

historyczny ukfad urbanistyczny, XllI-1. pot. XX w., nr rejestru zabytkéw 794/WIkp/A —

24.05.2010r,;

Zespot Kosciota Ewangelicko-Augsburskiego, pl. Bojanowskiego 8, nr rejestru zabytkéw

2629/A — 24.09.1997 r.:

a) kosciét ewangelicko-augsburski, ob. parafialny rzymskokatolicki pw. sw. Barbary,
1908-1912, murowany;

b) pastoréwka, ob. plebania, 1908-1912, murowana;

Teren Obozu Hitlerowskiego Karno-Sledczego wraz z Budynkiem Obozu — Miejsce

Pamieci Narodowej, ul. Nieztomnych 2, 1943-1945, nr rejestru zabytkéw 35/WIkp/A

—18.07.2000r.i14.12.2009 r.;

Szkota Powszechna, ob. Szkota Podstawowa im. Sw. Filipa Neri, ul. Armii Poznan 27,

1905, murowana, nr rejestru zabytkéw 2248/A — 10.09.1992 r.;

Zespot Fabryki Nawozow Chemicznych M. Milcha:

budynki fabryczne:

a) budynek produkgcji soli fosforowych, ul. Maya,1909—1914, murowany, nr rejestru
zabytkéw 1038/A — 27.02.1984 r.,

b) budynek produkcji superfosfatu na aparatach Milcha, ul. Maya, 1909-1910 i 30.
lata XX w., murowany, nr rejestru zabytkow 1038/A — 27.02.1984 r.,

c) budynek produkcji superfosfatu pylistego, ul. Maya, 1909-1914, murowany, nr
rejestru zabytkéw 1038/A — 27.02.1984 r.,

d) budynek przetworéw kostnych, ul. Maya, 1921-1923, murowany, nr rejestru
zabytkéw 1038/A — 27.02.1984 r.,

e) klejarnia i warsztat wydziatu superfosfatu granulowanego, ul. Maya, 1909-1914,
murowane, nr rejestru zabytkow 1038/A —27. 02. 1984 r., magazyn pirytu, ul. Maya,
1909-1914, murowany, nr rejestru zabytkow 1038/A — 27.02.1984 r.,

f) magazyn superfosfatu pylistego, tzw. Hala Poelziga, ul. Maya, 1909-1914,
murowany, nr rejestru zabytkéw 1038/A — 27.02.1984 r.,

g) kottownia z kominem, ul. Maya, 1909-1911, murowane, nr rejestru zabytkéw
1038/A — 27.02.1984 r.,

czesé administracyjno-socjalna i kolonia mieszkalna:

a) budynek administracyjny, ul. Maya, 1909-1914, murowany, nr rejestru zabytkow
1038/A — 27.02.1984 r.,

b) budynek stotéwki i biur transportu, ul. Maya, 1909-1914, murowane, nr rejestru
zabytkow 1038/A — 27.02.1984 r.,

50




f)

g9)

h)

UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA LUBON

dom pracownikéw, ob. budynek mieszkalny, ul. Armii Poznan 51, 1912, murowany,
nr rejestru zabytkow 1041/WIkp/A — 28.12.1983 r.,

dom pracownikéw, ob. budynek mieszkalny, ul. Kolonia PZNF 1, 1912, murowany,
nr rejestru zabytkow 1042/WIkp/A — 28.12.1983 r.,

dom pracownikéw, ob. budynek mieszkalny, ul. Kolonia PZNF 2, 1912, murowany,
nr rejestru zabytkow 1043/WIkp/A — 28.12.1983 r.,

dom pracownikow, ob. budynek mieszkalny, ul. Kolonia PZNF 3, 1912, murowany,
nr rejestru zabytkow 1044/WIkp/A —29.12.1983 r.,

dom pracownikow, ob. budynek mieszkalny, ul. Kolonia PZNF 4, 1912, murowany,
nr rejestru zabytkow 1045/WIkp/A —29.12.1983 r.,

ogrodzenie kolonii mieszkalnej, ul. Armii Poznan 51 oraz Kolonia PZNF 1, 2 3 i 4,
1912, murowane, nr rejestru zabytkéw 1037/WIkp/A — 7.12.2017 r.,

6) Zespot Zaktadow Przemystu Ziemniaczanego — Fabryki Przetworéw Ziemniaczanych C.

A. Koehlmanna | Fabryki Drozdzy G. Sinnera, pdzniej Wielkopolskiego Przedsiebiorstwa

Przemystu Ziemniaczanego, nr rejestru zabytkow 1917/A — 28.12.1983 r.:

budynki fabryczne poétnocnej czesci zaktadu:

a)

b)

f)

bednarnia i stolarnia, ob. budynek nieuzytkowany, ul. Armii Poznan 49, 1904—1908,
murowane,

elektrownia i kottownia, ob. budynek nieuzytkowany, ul. Armii Poznan 49, 1904—
1908, murowane,

magazyn wyrobow gotowych, ob. budynek nieuzytkowany, ul. Armii Poznan 49,
1904-1908, murowany,

suszarnia maczki z wiezg prozniowg i warsztat, ob. budynek nieuzytkowany, ul.
Armii Poznan 49, pocz. XX w., murowane,

suszarnia wycierek, ob. budynek nieuzytkowany, ul. Armii Poznan 49, 1904—1908,
murowana,

syropiarnia, ul. Armii Poznan 49, ob. budynek nieuzytkowany, 1921-1925,
murowana,

warsztat mechaniczny, ob. budynek nieuzytkowany, ul. Armii Poznan 49, 1904—
1908, murowany,

wieza prézniowa suszarni krochmalu, ob. obiekt nieuzytkowany, ul. Armii Poznan
49, 1904-1908, murowana,

budynki fabryczne potudniowej czesci zakiadu:

drozdzownia, ul. Armii Poznan 49 c, pocz. XX w., murowana,
krochmalnia pszenna, ul. Armii Poznah 49 c, 1924, murowana,
stodownia, ul. Armii Poznan 49 c, pocz. XX w., murowana,

warsztat elektryczno-mechaniczny, ul. Armii Poznan 49 ¢, pocz. XX w., murowany,
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e) komin kottowni rezerwowej, ul. Armii Poznan 49 c, 1904—1908, murowany,

czes¢ administracyjna i kolonia mieszkalna:

a) dom dyrektora, ob. przychodnia lekarska i mieszkania, ul. Armii Poznan 49 a, pocz.

XX w., murowany.

Objecie okreslong strefg planistyczng obiektu lub zespotu zabytkowego w planie
0goélnym zostato dostosowane do ich waloréw, w sposéb wkomponowujacy sie w ich uktad
funkcjonalno-przestrzenny. Ustalenia planu ogélnego umozliwiajg dalszg ochrone zabytkéw w
miescie, a szczegotowe nakazy i ograniczenia zawarte sg w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego.

11.13. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich
obozéw zagtady (t. j. Dz.U. 2015 poz. 2120) na terenie miasta Lubon nie wystepujg obszary

pomnikow zagtady ani ich strefy ochronne, dlatego nie uwzglednia sie ich w Planie ogdlnym.
I.14.Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

11.14.1. Tereny zamkniete

W granicach administracyjnych miasta LubohA znajdujg sie tereny zamkniete

ustanowione przez Ministra wtasciwego do spraw transportu, do ktorych nalezg tereny kolei.

Na terenie miasta nie zlokalizowano terenéw zamknigtych ustanowionych na mocy przepisow

odrebnych wydanych przez resort obrony narodowe;j.
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Ryc. 9. Tereny zamknigte
Zrodto: Opracowanie wiasne.

11.14.2. Strefy ochronne terenéw zamknietych

W granicach miasta Luboh znajduje sie strefa ochronna terenu zamknietego
stanowigcego kompleks wojskowy Poznanh-Babki. Jest to obszar wymagajgcy ograniczen w
zakresie wznoszenia budynkéw niskich, sredniowysokich, wysokich i wysokosciowych oraz
linii energetycznych wysokiego napiecia, masztow radiostacji, wiez, komindéw, elektrowni

wiatrowych itp., ktérych wysokos¢ lub oddziatywanie moze negatywnie wptywaé na mozliwosci
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uzytkowe obiektu. W granicach tego obszaru wydanie zgody na wznoszenie ww. obiektow
budowalnych wymaga uzgodnienia z organami wojskowymi, zgodnie z Decyzjg nr 386/MON
Ministra Obrony Narodowej z dnia 29 wrzesnia 2015 r. w prawie realizacji w resorcie obrony
narodowej zadan z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego (Dz. Urz. Min.
Obr. Nar. z 2015 r. z p6zn. zm.).

Zapisy planu ogodlnego uwzgledniajg strefe ochronng terenu zamknietego

stanowigcego kompleks wojskowy Poznan-Babki.

1.15. Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie miasta Lubon zostat wyznaczony obszar ograniczonego uzytkowania
utworzony na podstawie rozporzgdzenia Nr 40/7 Wojewody Wielkopolskiego z dnia 31 grudnia
2007 r. zmieniajgcego rozporzadzenie Wojewody Wielkopolskiego nr 82/03 z dnia 17 grudnia
2003 r. (Dz. Urz. Woj. Wikp. z 2003 r., Nr 200, poz. 3873) w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Poznan - Krzesiny w Poznaniu (Dz. Urz.
Woj. Wielkopolskiego z 2008 r. Nr 1 poz. 1.). Obszar ten podzielony zostat na 3 strefy, w
zaleznosci od natezenia hatasu. Luboh znajduje sie w strefie |, Ili lll.

Dla obszaréw potozonych w strefie | obowigzuje zakaz przeznaczenia terenu pod
budowe budynkéw mieszkalnych, szpitali, domdw opieki spotecznej i budynkéw zwigzanych
ze statym pobytem dzieci i mtodziezy, takich jak szkoty, przedszkola, internaty, domy dziecka
itp., zakaz tworzenia stref ochronnych ,A” uzdrowiska. Dopuszcza sie lokalizowanie nowych
obiektow, z wytgczeniem ww. i niepowodujgcych znaczgcego zwiekszenia emisji hatasu do
Srodowiska.

W planie ogdélnym w granicach strefy | zostaty wyznaczone nastepujgce strefy
planistyczne: strefa otwarta (SO), strefa zieleni i rekreacji (SN), strefy wielofunkcyjne z
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), strefa wielofunkcyjna z zabudowag
mieszkaniowg wielorodzinng (SW), strefy ustugowe (SU), strefy gospodarcze (SP), biorgc pod
uwage:

- ustalenia obowigzujgcych plandéw miejscowych;
- istniejgcg zabudowe.

Dla obszaréw potozonych w strefie Il obowigzuje zakaz przeznaczenia terenu pod
budowe szpitali, domow opieki spotecznej i zabudowy zwigzanej ze statym pobytem dzieci i
mtodziezy, takich jak internaty, domy dziecka itp., zakaz tworzenia obszaréw A ochrony
uzdrowiskowej. Dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej pod warunkiem
zapewnienia wiasciwego klimatu akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych ochrony

akustycznej.
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Ryc. 10. Obszar ograniczonego uzytkowania lotniska wojskowego Poznan Krzesiny
Zrodfo: Opracowanie wiasne.

Dla obszaréw potozonych w strefie |ll dopuszcza sie lokalizowanie wszelkiej zabudowy
pod warunkiem zapewnienia wifasciwego klimatu akustycznego w pomieszczeniach
wymagajgcych ochrony akustycznej.

Zapisy planu ogolnego nie naruszajg ww. przepisow.
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1.16. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub

remediacji

Zgodnie z danymi z portalu geoserwis, prowadzonym przez Generalng Dyrekcje

Ochrony Srodowisk (https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/) na terenie Lubonia wskazane s3g

dwa obiekty, na ktérych zakonczono remediacje. Obecnie na obszarze miasta nie wyznaczono
terenbw wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji, zgodnie z
ustawg 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 54 ze zm.),
ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz.
82 ze zm.), ustawg z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (t. j. Dz. U. z 2023

r., poz. 633 ze zm.), dlatego nie uwzglednia sie ich w Planie ogélnym.

11.17.0bszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Gminny Program Rewitalizacji zostat przyjety przez Rade Miasta Luboh uchwatg nr
XXXI1X/290/2017 z dnia 23 listopada 2017 w sprawie: uchwalenia Gminnego Programu
Rewitalizacji na lata 2017-2027 dla miasta Lubonh. Uchwatg nr XXXI1/232/2017 Rada Miasta
Lubon wyznaczyta obszar zdegradowany oraz obszar rewitalizacji, z podziatem na
podobszary.

Podobszar rewitalizacji OR1 obejmuje m.in. fragment historycznej miejscowosci Lubon
(w czesci pétnocnej), fragment historycznej miejscowosci Lasek (w czesci potudniowej) oraz
fragment terendw zielonych wzdtuz Warty. Tym samym dziatania rewitalizacyjne w
podobszarze majg stanowi¢ wazny element wyznaczajgcy ramy dla efektownego spajania
réznych, odmiennych historycznie jednostek.

Podobszar rewitalizacji OR2 stanowi cze$¢ historycznego Zabikowa. Jego zachodnia
czes$¢ obejmuje zabytkowy rynek z kluczowymi instytucjami administracyjnymi oraz obiektami
zabytkowymi, natomiast wschodnia strefe mieszkaniowg, w ktérej nalezy podjg¢ dziatania
przeciwdziatajgce degradacji oraz na rzecz zapewnienia spojnosci tych dwoch roznych typdw
funkcjonalno-przestrzennych i spotecznych.

Ustalenia gminnego programu rewitalizacji nie zostaty uwzglednione w Panie ogdlnym.
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Ryc. 11. Obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji
Zrodto: Gminny Program Rewitalizacji na lata 2017-2027 dla Miasta Lubon.

11.18.0bszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na terenie miasta nie zostaty wyznaczone obszary ciche w aglomeraciji i obszary ciche
poza aglomeracjg, zgodnie z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j.
Dz. U. z 2024 r., poz. 54 ze zm.), Programem ochrony Srodowiska przed hatasem dla
wojewodztwa wielkopolskiego (Dz. Urz. Woj. z 2024 r., poz. 6693 — ogtoszony 25.07.2024)
oraz Programem ochrony srodowiska dla Powiatu Poznanskiego na lata 2021-2025 (uchwata
nr XXI1/VI/2020 Rady Powiatu w Poznaniu z dnia 28 pazdziernika 2020 r.), dlatego nie

uwzglednia sie ich w Planie ogélnym.

1.19.Grunty rolne stanowiagce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne

Grunty rolne zlokalizowane sg jedynie w potudniowo-zachodniej czesci miasta i w
obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczone sg

pod inne funkcje, w szczegodlnosci zabudowe mieszkaniowg. Czes$¢ z nich w dalszym ciggu
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uzytkowana jest rolniczo. Biorgc pod uwage zapisy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 82) ochrona gruntow rolnych klas I-lll nie
dotyczy terendéw miast. Dlatego tez w Planie ogélnym nie uwzglednia sie ochrony gruntow
rolnych.

Gtéwne kompleksy lesne w gminie zlokalizowane sg w czesci potudniowo wschodniej,
nad brzegiem rzeki Warty. W centralnej czesci miasta znajdujg sie niewielkie uzytki lesne,
ktdre z uwagi na istniejgce zagospodarowanie zostaty wtgczone do stref, w ktérych mozliwa
jest lokalizacja laséw i terendw zielonych. Pozostate wieksze kompleksy lesne zostaty

wigczone do strefy otwartej.

1.20. Zaktady o zwigekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii

przemystowej

Zgodnie wykazami udostepnionymi przez Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska na
terenie gminy nie wystepujg zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej, zgodnie z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska

(t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 54 ze zm.), dlatego nie uwzglednia sie ich w Planie ogoinym.

1.21.0bszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego

Stosownie do zapisow ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich
Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (t. j. Dz. U. z2024 r., poz. 1125) oraz
Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 maja 2021 r. w sprawie minimalnej i maksymalnej
szerokosci pasa technicznego i ochronnego oraz sposobu wyznaczania ich granic (Dz. U. z
2021 r. poz. 871) na terenie gminy nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego oraz pasa

technicznego, dlatego nie uwzglednia sie ich w Planie ogoinym.

1.22. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich

ograniczeniami w zagospodarowaniu

11.22.1. Infrastruktura spoteczna

Na terenie miasta zlokalizowanych jest 5 szk6t podstawowych oraz 1 zespét szkét:

— Szkota Podstawowa nr 1 im. bt. Edmunda Bojanowskiego,

— Szkota Podstawowa nr 2 im. Augusta hr. Cieszkowskiego,

— Zespo6t Szkoét w Luboniu: Szkota Podstawowa nr 3 z Oddziatami Dwujezycznymi w
Luboniu — Dwujezyczne Liceum Ogdlnoksztatcace w Luboniu,

— Szkotfa Podstawowa nr 4,
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Szkota Podstawowa nr 5,

Katolicka Szkota Podstawowa nr 6,

Niepubliczna Szkota Podstawowa im. Sw. Filipa Neri.

Infrastruktura spoteczna
miasta Lubon
skala 1:30 000

I._"1 Granice miasta Lubon

Infrastruktura spoteczna
urzad miasta
zespot szkot
szkota podstawowa
przedszkole
ztobek
biblioteka
dom kultury
apteka
placéwka zdrowia
poczta
straz pozarna
komisariat policji
Piesza odlegtos¢ do szkét
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Ryc. 12. Infrastruktura spoteczna miasta Lubon
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miasta Lubon.

Uzupetnieniem w zakresie szkolnictwa ponadpodstawowego dla mieszkancéw sg
placowki zlokalizowane w okolicznych gminach, w szczegdlnosci w Poznaniu.

W Luboniu zlokalizowanych jest takze 9 przedszkoli publicznych (w tym 2 prowadzone
przez Miasto) i 9 przedszkoli niepublicznych, w tym 1 specjalne.

Za bezpieczehstwo na terenie miasta odpowiada Komisariat Policji w Luboniu,
Komenda Strazy Miejskiej Miasta Lubon oraz Ochotnicza Straz Pozarna w Luboniu.

Ustugi z zakresu kultury swiadczone sg przez placowki bedgce w gestii samorzadu
miejskiego, do ktorych nalezg Biblioteka Miejska wraz z filiami i Osrodek Kultury w Luboniu
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oraz Muzeum Martyrologiczne w Zabikowie-Luboniu, ktére podlega Marszatkowi
Wojewodztwa Wielkopolskiego.

W ramach ustug z zakresu pomocy spotecznej, finansowanej ze srodkoéw publicznych,
na terenie Miasta dziata Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej, dla ktérego wyznaczono strefe

ustugowa.

11.22.2. Infrastruktura transportowa

Komunikacja kolejowa

W graniach Miasta Lubon przebiegajg linie kolejowe:

— nr 271 (E-59) Wroctaw Gtowny — Poznan Gtowny, odcinek Lubon k. Poznania —
Poznanh Gtéwny, z Sredniodobowym natezeniem ruchu na przedmiotowym odcinku
linii kolejowej wynoszgcym 112 pociggédw. Ruch pociggéow towarowych
prowadzony jest sporadycznie (dane z 2023 r.);

— nr 357 Powodowo — Lubon k. Poznania, odcinek Wolsztyn — Lubon k. Poznania, z
Sredniodobowym natezeniem ruchu na przedmiotowym odcinku linii kolejowej
wynoszgcym 30 pociggow. Ruch pociggéw towarowych prowadzony jest
sporadycznie (dane z 2023 r.);

— nr 802 Poznan Staroleka PSK — Lubon k. Poznania, odcinek Poznan Staroteka PSK
— Lubon k. Poznania. z sredniodobowym natezeniem ruchu na przedmiotowym
odcinku linii kolejowej wynoszgcym 37 pociggow towarowych. Ruch pociggdéw

pasazerskich prowadzony jest sporadycznie (dane z 2023 r.);

Na terenie miasta Lubon funkcjonuj dworzec kolejowy: stacja ,Lubon”.

Sposob zabudowy i zagospodarowanie terenow oraz charakterystyka stref
planistycznych wyznaczanych w sgsiedztwie infrastruktury kolejowej, w tym linii kolejowych,
bocznic kolejowych i przejazdéw kolejowych nie moze zakidécac ich eksploatacji, dziatania
urzadzeh zwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, a takze powodowaé zagrozenia
bezpieczenstwa ruchu kolejowego. Zgodnie z ustawg z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie
kolejowym, budowle i budynki mogg by¢ usytuowane w odlegtosci:

- nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego,

- nie mniejszej niz 20 m od osi skrajnego toru.

Powyzsze odlegtosci zostaty uwzglednione w obowigzujgcych planach miejscowych, tj. przez
wyznaczone linie zabudowy, umozliwiajgce lokalizacje obiektéw budowlanych. Wobec
powyzszego nie zachodzi konieczno$¢ wyznaczania osobnych stref planistycznych dla

terenéw bedacych w zasiegu oddziatywania linii kolejowe;.
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Komunikacja drogowa

Na ukfad komunikacyjny miasta Lubon sktadajg sie:

autostrada A2, ktéra zlokalizowana jest w podtnocnej czesci Lubonia (wezty
autostradowe potozone sg na terenie gminy Komorniki oraz miasta Poznania, w
bezposrednim sgsiedztwie granic miasta Lubon),

droga wojewodzka E430, ktorej fragment na terenie miasta Lubon nosi nazwe ul.
Armii Poznan, fgczy Mosing z Poznaniem, przecinajgc miasto na osi potoc-
potudnie (stanowi gtéwna, potudnikowg os tranzytowg miasta Lubon),

drogi gminne i wewnetrzne.

Zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych planowana jest budowa tzw. drogi

potudniowej, ktéra w czesci zostata wyznaczona w obowigzujgcych planach miejscowych,

dlatego tez wyznaczono dla niej strefe komunikacyjna.

Projekt inwestycji ponadlokalnej drogi powiatowej na obszarze od drogi wojewodzkiej

do rzeki Warty zostat wyznaczony w strefie infrastrukturalna, biorgc pod uwage uzgodnienie

Zarzadu Powiatu Poznanskiego.

11.22.3. Infrastruktura techniczna

Na terenie miasta znajdujg sie:

1)

5)

linie napowietrzne 110 kV, z pasem technologicznym o szerokosci 22m (po 11 m
w obu kierunkach od osi linii), relacji:

a. GPZ Goérczyn - GPZ Poznan Potudnie (GCZ-PPD),

b. SE Plewiska - GPZ Lubon (PLE-LUB),

c. GPZ Lubon - GPZ Poznan Potudnie (LUB-PPD),

stacja elektroenergetyczna 110 kV - GPZ Lubon (LUB);

linie napowietrzne i kablowe sredniego napiecia (SN), z pasem technologicznym o
szerokosci 14 m (po 7 m w obu kierunkach od osi linii) dla linii napowietrznych i 0,5
m (po 0,25 m w obu kierunkach od osi linii) dla linii kablowych;

linie napowietrzne i kablowe niskiego napiecia (nn-0,4 kV), z pasem
technologicznym o szerokosci 7 m (po 3,5 m w obu kierunkach od osi linii) dla linii
napowietrznych i 0,5 m (po 0,25 m w obu kierunkach od osi linii) dla linii kablowych;

stacje elektroenergetyczne sredniego i niskiego napiecia.

Przebieg napowietrznych elektroenergetycznych linii wysokiego i sredniego napiecia wraz z

pasami technologicznymi uwzgledniany jest miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego.
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I.23.Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy

priorytetowe

Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego zostat przyjety Uchwatg nr
LI/1000/23 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2023 r. w sprawie
uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego.

Na terenie miasta Lubonia wyznaczono 5 typow krajobrazu. Najwieksza powierzchnie
zajmuje krajobraz miejski o charakterze wspoétczesnym (825,9 ha). Zajmuje obszar
zabudowany gminy, rozciggajgc sie od poétnocy, przez centrum po wschodnie i zachodnie
krance gminy. Pétnocna czes¢ miasta, graniczgca z Poznaniem, zaliczana jest do krajobrazu
wielkomiejskiego o podtypie zabudowy mieszkaniowej. Krajobraz podmiejski i osadniczy

zajmuje zachodnig czes¢ miasta — sg to gtdéwnie tereny uprawne, natomiast czes¢ wschodnia

to kompleksy przemystowe (w tym teren bytej zwirowni) oraz wod ptyngcych (okolice rzeki
Warty).

Typy krajobrazu wystepujgce
na terenie miasta Lubon

skala 1:30 000

[ Obszar miasta Lubon
Typ krajobrazu
I Lesny
. Miejski
Mozaikowy
[ Podmiejski i osadniczy
Przemystowy i energetyczny
Wielkomiejski
Wod powierzchniowych

Ryc. 13 Typy krajobrazu wystepujgce na terenie miasta Lubon

Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne dla terenu miasta Lubon.
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Teren objety opracowaniem projektu planu znajduje sie czesciowo:
1) w obszarze krajobrazu priorytetowego ,,Poznan - rejon Potoku Junikowskiego" (ID_2258),

2) w obszarze krajobrazu priorytetowego ,Dolina Warty Rogalinek-Oborniki" (ID_2370).

Tabela 15. Metryczka krajobrazu ,,Poznan — Rejon Potoku Junikowskiego”

Id 2258

Kod 30-315.51-101

Nazwa POZNAN — REJON POTOKU JUNIKOWSKIEGO

B C- krajqbrazy Iflljlturowe, w ktérych struktura i funkcja sg w petni uksztattowane
przez dziatalnosc

Typ 10 — wielkomiejskie

Podtyp 10e — tereny sportowo-rekreacyjne

Lokalizacja Gminy: Poznan, Lubon, Tarnowo Podgérne

Powierzchnia 1131 ha

Zrédfo: Audyt Krajobrazowy Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Tabela16. Metryczka krajobrazu ,Dolina Warty: Rogalinek-Oborniki”

Id 2370

Kod 30-315.52-029

Nazwa DOLINA WARTY: ROGALINEK-OBORNIKI
A — krajobrazy przyrodnicze, kulturowo (zazwyczaj ekstensywnie) uzytkowane,

Grupa funkcjonujgce gtéwnie w wyniku dziatania proceséw naturalnych, jedynie w
réznym stopniu modyfikowanych przez dziatalno$é¢ cztowieka

Typ 1 — wéd powierzchniowych

Podtyp 1b — systemy waod ptyngcych

Gminy: Mosina, Puszczykowo, Komorniki, Lubonh, Poznanh, Czerwonak, Suchy

Lokalizacja Las, Murowana Goslina, Oborniki

Powierzchnia 1740 ha

Zrédto: Audyt Krajobrazowy Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Dla obszaréw krajobrazéw priorytetowych ,Poznah — Rejon Potoku Junikowskiego”,
,Dolina Warty Rogalinek-Oborniki" w Audycie Krajobrazowym Wojewddztwa Wielkopolskiego
zostaty ustalone rekomendacje i wnioski, dotyczgce kierunkow i zasad ksztattowania
zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terendw. Zostaly one przedstawione w
ponizszych tabelach.

Ustalenia planu ogolnego nie naruszajg rekomendacji i wnioskéw wskazanych w Audycie

krajobrazowym wojewodztwa wielkopolskiego
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Tabela 17. Rekomendacje i wnioski dla krajobrazu priorytetowego ,Poznan — Rejon Potoku Junikowskiego”

Rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkow i zasad ksztattowania
zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw na poziomie lokalnym

Rekomendacje i wnioski dotyczace zadan majacych na celu zachowanie dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego,

adekwatnie do charakterystyki, wartosci i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu w zakresie:

Rozpoczecia, kontynuacji lub

zaniechania roznych form
gospodarowania terenem, w tym
dziatalnosci rolniczej, leSnej oraz

gospodarki wodnej

Zabieg6w renaturalizacyjnych oraz
zabiegéw odnowy obiektow kultury
materialnej

Koordynaciji dziatan podejmowanych dla
osiagnigcia celéw wystepujacych na
danym

obszarze objetym formami ochrony
przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1
pkt 1-9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody, oraz form ochrony
zabytkow, o ktérych mowa w art. 7
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami

10Sci podej lia dziatan

majacych na celu utrzymanie
dotychczasowej funkcji danego
krajobrazu, w tym funkciji korytarzy
ekologicznych

ksztattowanie struktury przestrzennej z uwzglednieniem funkcji przyrodniczej i
rekreacyjno-wypoczynkowej jako dominujgcych;

zachowanie terendw ogrodéw dziatkowych z mozliwoscig ich przeksztatcenia
m.in. na tereny zieleni ogolnodostepnej (np. parki, skwery) i tereny sportowe i
rekreacyjno-wypoczynkowe;

uzupetnianie zabudowy w ramach istniejgcych obszaréw zainwestowanych;

ograniczanie realizacji nowej napowietrznej infrastruktury technicznej, w tym
wolnostojgcych elementéw wysokosciowych telefonii komorkowej, w przypadku
istniejgcej napowietrznej sieci elektroenergetycznej darzenie do jej
sukcesywnego skablowania;

na obszarach zainwestowanych, budowa nowych obiektéw oraz rozbudowa lub
przebudowa istniejgcych obiektéw w nawigzaniu do parametréow
przewazajgcych lub charakterystycznych dla poszczegélnych terenéw, zgodnie
z ich przeznaczeniem, z dostosowaniem do funkcji terenu oraz rodzaju
zabudowy,

minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w nawigzaniu do
parametrow i wskaznikdw, przewazajgcych lub charakterystycznych dla
poszczegdlnych czesci krajobrazu;

rekomenduije sig realizacjg zabudowy o wysokos$ci w odniesieniu do wysokosci
bazowej charakterystycznej dla poszczegoélnych terendéw z mozliwoscig
realizacji elementéw wyzszych niz wysoko$¢ bazowa, stanowigcych akcent
architektoniczny, dostosowany do skali i proporcji obiektu. Mozliwa jest
realizacja budynkéw wyzszych niz wysoko$¢ bazowa zwigzanych z funkcjg
ustugowa, w szczegdlnosci sportows i ustug publicznych, z dostosowaniem
wysokosci do specyfiki i przeznaczenia obiektu,

rekomenduje sig lokalizowanie nowych ustug, na obszarach zainwestowanych
z wykorzystaniem istniejgcej zabudowy lub poprzez uzupetnianie zabudowy z
dostosowaniem skali nowych budynkéw do charakteru miejsca, z
wykluczeniem przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczgco i potencjalnie
oddziatywa¢ na srodowisko,

wykluczanie lokalizacji ustug handlu o duzej powierzchni sprzedazy.

—  Mozliwos¢ realizacji nowej
zabudowy w ramach
uzupetniania obszaréw
zainwestowanych, m.in.
zwigzanych z funkcjg sportowa
i rekreacyjno-wypoczynkows;

—  Zachowanie obszaréw le$nych,
zieleni urzadzonej,
zabytkowych fortyfikacji oraz
waéd powierzchniowych;

—  Mozliwos¢ realizowania
inwestycji celu publicznego z
uwzglednieniem waloréw
przyrodniczych, kulturowych i
estetyczno-widokowych
krajobrazu;

— Kontynuacja gospodarki les$nej;

— Kontynuacja gospodarki
wodnej.

—  Rekultywacja wod
powierzchniowych
poprawiajacych ich jakos¢,
poprzez m.in.:

— a) cykliczne oczyszczalnie
zbiornikéw wodnych
wymagajgcych tego typu dziatan,

— b) konserwacje budowli wodnych i
nabrzezy zbiornikéw wodnych.

—  Wprowadzanie nowych nasadzen
drzew, krzewow, traw, kwiatow
oraz kompleksowe uzupetnianie i
wzbogacanie ilosciowo-
jakosciowe roslinnosci zgodnie z
naturalnym, przyrodniczym
potencjatem siedliska, w celu
utrzymania obszaru jako
elementu sktadowego klinowo-
pier$cieniowego systemu zieleni
miasta Poznania.

—  Zachowanie ustanowionych form
ochrony przyrody tj. obszaru Natura
2000.

— Podejmowania dziatan dotyczacych
utrzymania we wiasciwym stanie oraz
odnowy zabytkowych obiektoéw ujetych
w rejestrze zabytkéw oraz w ewidenc;ji
zabytkdéw, m.in.: poprzez prowadzenie
inwestycji modernizacyjnych i
wprowadzanie nowych funkgji.

Uwzglednianie w dokumentach
planistycznych klinowo-
pierécieniowego systemu zieleni
miasta Poznania petnigcego
funkcje ekologiczne, klimatyczne i
rekreacyjno-wypoczynkowe;

Dazenie do objgcia obszarowg
forma ochrony przyrody cennych
terenéw potozonych w dolinie
Strumienia Junikowskiego.

Zrédfo: Audyt Krajobrazowy Wojewédztwa Wielkopolskiego
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Tabela 18. Rekomendacje i wnioski dla krajobrazu priorytetowego ,Dolina Warty Rogalinek-Obornik

Rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkow i zasad ksztattowania
zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw na poziomie
lokalnym

Rekomendacje i wnioski dotyczace zadarh majacych na celu zachowanie dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego, adekwatnie do

charakterystyki, wartosci i zagrozef zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania warto$ci danego krajobrazu w zakresie

Rozpoczecia, kontynuacji lub
zaniechania roznych form
gospodarowania terenem, w tym
dziatalnosci rolniczej, lesnej oraz
gospodarki wodnej

Zabiegow renaturalizacyjnych
oraz zabiegéw odnowy obiektow
kultury materialnej

Koordynaciji dziatan podejmowanych dla
osiagniecia celow wystepujacych na
danym obszarze objetym formami
ochrony przyrody, o ktérych mowa w
art. 6 ust. 1 pkt 1-9 ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,
oraz form ochrony zabytkéw, o ktérych
mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami

10Sci podej lia dziatan

majacych na celu utrzymanie
dotychczasowej funkcji danego
krajobrazu, w tym funkcji korytarzy
ekologicznych

—  ksztattowanie struktury przestrzennej z uwzglgdnieniem funkcji
przyrodniczej, terenéw uzytkéw ekologicznych i innych obszaréw
cennych przyrodniczo, w tym gruntdw rolnych i le$nych jako
dominujgcych

—  mozliwosé realizacji infrastruktury technicznej w ramach inwestycji
zwigzanych z ochrong przeciwpowodziowg,

— zmiana lub poprawa zagospodarowania obszaréw wptywajgcych
negatywnie na odbiodr wizualny krajobrazu - kopalnia piasku Sahara
Lubonska;

— ograniczanie realizowania napowietrznej infrastruktury technicznej, w
tym wolnostojgcych elementéw wysokosciowych telefonii komérkowej,
w przypadku istniejgcej napowietrznej sieci elektroenergetycznej
dazenie do jej skablowania;

— minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w
nawigzaniu do parametréw i wskaznikéw, przewazajgcych lub
charakterystycznych dla poszczegélnych czesci krajobrazu;

— zachowanie w obregbie plazy miejskiej oraz przy obiektach sportowo-
rekreacyjnych zabudowy zwigzanej z prowadzong dziatalno$cig
handlowg i gastronomiczna, itp. z wykluczeniem przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko;

- wykluczanie lokalizacji ustug handlu o duzej powierzchni sprzedazy;

— Dla obszaréw wptywajgcych
negatywnie na odbior wizualny
krajobrazu, w celu poprawy jakosci
przestrzeni i postrzeganego
krajobrazu rekomenduje si¢ podjecie
dziatan przeksztatceniowych, w tym
m.in. zastosowania niezbednych
dziatan neutralizujgcych negatywny
odbiér wizualny, w tym zabiegéw
przestaniajacych niekorzystne widoki
za pomoca realizacji zieleni
izolacyjnej;

— Pozostawienie wolnych od
zabudowy stref ekotonowych wzdtuz
ciekdéw wodnych;

— Podejmowanie dziatan z zakresu
matej retencji skierowanych na
zatrzymanie lub spowolnienie
sptywu wéd w celu poprawy
stosunkéw wodnych, m.in. takich
jak: budowa i odbudowa systemu
urzadzen wodnych odwadniajgco-
nawadniajgcych, realizowanie oczek
wodnych i stawéw, wprowadzanie
zadrzewien i zakrzewien, trwatych
uzytkéw zielonych, renaturyzacja
matych rzek oraz odtwarzanie i
funkcjonowanie stref ekotonowych;

— Kontynuacja zagospodarowania
obszaréw zieleni urzadzonej, w tym
parkéw miejskich;

— Kontynuacja gospodarki lesnej;

— Kontynuacja gospodarki wodnej;

— Kontynuacja gospodarki rolniczej.

— Rekultywacja wod
powierzchniowych
poprawiajgcych ich jakos$¢;

—  Zachowanie i ochrona zieleni
urzgdzonej oraz zieleni
przydroznej;

—  Wykluczanie mozliwosci
niszczenia roslinnosci wodnej i
ziemno-wodnej;

—  Uzupetnienie zieleni drzewami
lub krzewami, spetniajgcej role
naturalnej bariery chronigcej
przed zanieczyszczeniami,
wzdtuz koryta rzeki Warty;

- Wykluczanie mozliwosci
odwadniania terenéw
podmokiych, mokradet.

—  Zachowanie i ochrona ustanowionych
form ochrony przyrody tj. parku
narodowego, parku krajobrazowego,
obszaru chronionego krajobrazu,
obszaréw Natura 2000, uzytkéw
ekologicznych i pomnikéw przyrody.

- Podejmowanie dziatar w celu
utworzenia uzytkéw ekologicznych na
terenie miasta Lubon, ktére
obejmowatyby zasiggiem obszar
krajobrazu priorytetowego,
zlokalizowanych na terenie:

a) laséw tegowy Nadles$nictwa Babki w
strefie brzegowej Warty,

b) w starorzeczu Warty, obejmujgcych
zespot oczek wodnych oraz tereny
bagienne.

Dla korytarzy ekologicznych zachowanie

stref ochronnych, ktére wyznacza
granica krajobrazu priorytetowego, ze

wskazaniem ograniczania lokalizowania

nowej zabudowy poza obszarami

zainwestowanymi , infrastruktury bedacej

zapleczem socjalno-technicznym dla
rekreaciji;

Uwzglednienie w lokalnych dokumentach

planistycznych stref zachowania
dostgpnosci do zasobdéw infiltracyjnych
rzeki Warty oraz strefy perspektywy
zapewnienia zaopatrzenia w wode z
zasoboéw infiltracyjnych rzeki Warty.

Zrédfo: Audyt Krajobrazowy Wojewddztwa Wielkopolskiego.
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1.24.0Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art.

72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska

Okreslajgc  ustalenia planu ogdélnego gminy oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, zapewnia sie warunki utrzymania rownowagi
przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami $rodowiska, w szczegolnosci przez:

1) ustalanie programow racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w tym na terenach
eksploatacji ztéz kopalin i racjonalnego gospodarowania gruntami;

2) uwzglednianie obszarow wystepowania zt6z kopalin oraz obecnych i przysztych potrzeb
eksploatacji tych zt6z;

3) zapewnianie kompleksowego rozwigzania probleméw zabudowy miast i wsi, ze
szczegoblnym uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania sciekdéw, gospodarki
odpadami, systeméw transportowych i komunikacji publicznej oraz urzgdzania i
ksztattowania terendéw zieleni;

4) uwzglednianie koniecznosci ochrony wod, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem w
zwigzku z prowadzeniem gospodarki rolnej;

5) zapewnianie ochrony waloréw krajobrazowych srodowiska i warunkow klimatycznych;

6) uwzglednianie potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom;

7) uwzglednianie innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony

przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, przy przeznaczaniu
terenbw na poszczegdlne cele oraz przy okreSlaniu zadahn zwigzanych z ich
zagospodarowaniem w strukturze wykorzystania terenu, ustala sie proporcje pozwalajgce na
zachowanie lub przywrécenie rownowagi przyrodniczej i prawidtowych warunkow zycia.

W odniesieniu do obszaréw zdegradowanych w wyniku dziatalnosci cztowieka, klesk
zywiotowych oraz ruchéw masowych ziemi w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego okre$la sie zasady ksztattowania zagospodarowania przestrzennego, a w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego — sposéb zagospodarowania tych
obszarow.

Na potrzeby Planu ogd6lnego miasta Lubohn sporzgadzono opracowanie
ekofizjograficzne. Zostato ono wykonane zgodnie z art. 72 ust. 4 i 5 Ustawy Prawo ochrony
Srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r. (Dz. U. 2024 r. zm. 54 ze zm.) oraz wg wytycznych z
Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan
ekofizjograficznych (Dz. U. 2002 r. Nr 155 poz. 1298).
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Celem opracowania jest rozpoznanie i ocena warunkéw fizjograficznych w celu
okreslenia przyrodniczych uwarunkowan dla funkcji, struktury i intensywnosci
zagospodarowania, eliminowania lub ograniczania zagrozeh oraz zapewnienia trwatosci

podstawowych proceséw przyrodniczych na obszarze objetym opracowaniem.

Predyspozycje srodowiskowe
do ksztattowania struktury
funkcjonalno-przestrzennej
skala 1:22 000

[ Obszar miasta Lubori

1. Obszary o kapitale przyrodniczym
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Ryc. 14. Predyspozycje srodowiskowe do ksztaftowania struktury funkcjonalno-przestrzennej
Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne dla terenu miasta Lubon.

W oparciu o przeprowadzone analizy stanu i funkcjonowania sSrodowiska
przyrodniczego miasta Lubon oraz uwarunkowan prawnych dotyczgcych jego ochrony w
opracowaniu ekofizjograficznym sporzgdzono mape predyspozycji miasta do petnienia
okreslonych funkcji. W zaleznosci od jakosci poszczegdlnych komponentéw s$rodowiska

wyodrebniono w gminie trzy rodzaje obszarow.
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Tabela 19. Predyspozycje S$rodowiskowe do ksztaftowania struktury funkcjonalno-

przestrzennej
TYP PREDYSPOZYCJE
I. Obszary o To tereny, ktérych wykorzystanie przez cziowieka nie jest ograniczone przez
kapitale funkcje przyrodnicze. Sg to tereny najkorzystniejsze dla funkcji mieszkaniowej oraz

przyrodniczym nie
stawiajgcym

szczegOlnych

nieucigzliwej przemystowej. Brak ograniczen przyrodniczych nie oznacza przyzwolenia na
niestosowanie obowigzujgcego prawa w zakresie zachowania standardéw w ochronie

srodowiska i przyrody. Ze wzgledu na potozenie miasta Lubon w strefie przyspieszonego

przyrodniczym
ograniczajgcym

uzytkowanie

wymogow rozwoju Poznanskiego Obszaru Metropolitalnego catkowita urbanizacja obszaru jest
nieunikniona. Mozna to zminimalizowa¢ jedynie poprzez stosowanie wiasciwych
wskaznikéw zabudowy terenu, nasycenia ogélnodostepng zielenig miejskg oraz terenami
sportu i rekreacji.

II. Obszary o To obszary, ktérych uzytkowanie moze sie odbywac pod okreslonymi rygorami

kapitale zapisanymi w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Nalezg do nich

tereny znajdujgce sig na terenie otuliny Wielkopolskiego Parku Narodowego oraz strefa
posrednia ujecia wody.

W obszarze nadwarcianskim proponuje sie wprowadzenie zieleni wraz z
zachowaniem istniejgcego kompleksu lasu znajdujgcego si¢ w potudniowo-wschodniej
cze$ci miasta, w sposob pozwalajgcy potaczyé istniejgcy klin zieleni miasta Poznania z
istniejacym kompleksem lesnym w Luboniu.

W centrum miasta pomiedzy terenami zabudowanymi znajduje sie teren, na
ktorym proponuje sie wprowadzenie funkcji mieszkaniowej, ale z jednoczesnym
stosunkowo duzym udziatem zieleni urzgdzonej, w postaci zielencéw, nasadzen
przyulicznych czy parku.

Tereny zielone nieobjete ochrong prawng winno sie utrzymac w dotychczasowym
uzytkowaniu w ramach ksztattowania spéjnego systemu zieleni miejskie;.

Zachodnia wysoczyznowa czes¢ miasta dotychczas uzytkowana rolniczo stanowi
jedyne zaplecze terenowe miasta, ktére w przysziosci prawdopodobnie zostanie
zabudowane, proces ten biorgc pod uwage rozmiar miasta jest nieunikniony. W zwigzku z
tym sygnalizuje sie potrzebe zwiekszenia w tym obszarze powierzchni obszaréw

,zielonych” (lasy, zielen urzadzona).

[ll. Obszary o
najwyzszym
kapitale
przyrodniczym nie
predestynujgcym
do

zainwestowania

Trzecie z nich to obszary o najwyzszym kapitale przyrodniczym. Nalezg do nich
lasy ochronne, tereny zalewowe oraz obszar Natura 2000 i Wielkopolski Park Narodowy.
Wiascicielem laséw na terenie miasta jest Skarb Panstwa, a zarzadza nimi Panstwowe
Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe. Zasady gospodarowania na tym terenie reguluje
plan urzadzenia lasu. Dolina rzeki Warty jest obszarem cennym jako obszar stanowigcy
korytarz ekologiczny rangi krajowej. Sugeruje sie réwniez by obszar wzdtuz rzeki Warty

zostat zabezpieczony jako obszar zieleni stanowigcej forme kontynuaciji klinu zieleni miasta

Poznania (Debina), rownoczesnie bedac ostojg dla roslin i zwierzat.

Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne dla terenu miasta Lubon.

Ocene przydatnosci

Srodowiska pod zabudowe przygotowano na

podstawie nastepujgcych kryteriow:

— warunki geotechniczne;
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— spadki terenu;

— wystepowanie wod powierzchniowych;

— strefy zagrozenia powodziowego;

— gtebokos¢ zalegania pierwszego poziomu wody gruntoweyj;
— lokalizacja w granicach form ochrony przyrody;

— wystepowanie elementéw ,zielonej infrastruktury”;

— odlegtos¢ od terenéw zabudowanych;

— maksymalna potencjalna retencja (metoda SCS);

— topoklimat.

Wskazana ocena zostata opracowana na podstawie danych dostepnych w dniu sporzgdzenia
opracowania ekofizjograficznego. Obecnie na czesci terendéw, gdzie wystepowaty ztoza

kruszywa naturalnego zakonczona zostata eksploatacja i rekultywacja.

Przydatnosé poszczegdlinych terenéw dla rozwoju funkcji uzytkowych:

Funkcja mieszkaniowa

Niekorzystne warunki dla zabudowy wystepujg na terenach zagrozonych powodziami
(w obszarze doliny rzeki Warty). Tereny te powinny petni¢ funkcje przyrodnicze oraz
rekreacyjne, a takze stanowi¢ korytarz ekologiczny. Tereny predysponowane pod dalszg
zabudowe mieszkaniowg znajdujg sie w zachodniej i potudniowej czesci miasta. Wraz z
rozwijaniem funkcji mieszkaniowych nalezy pamieta¢ o réwnoczesnym rozwoju funkcji
komunikacyjnych oraz wypoczynkowo-rekreacyjnych. Standardy zabudowy powinny
zapewniaC wysoki udziat powierzchni biologicznie czynnej, wkomponowywanie istniejgcej,
cennej zieleni w przyszte zagospodarowanie terenu.

Funkcja przemystowa

Obszary, na ktérych moga wystepowac funkcje przemystowe nie powinny negatywnie
wptywac na formy ochrony przyrody (Wielkopolski Park Narodowy oraz obszar Natura 2000),
a takze miejsca, gdzie wystepuje zielen towarzyszgca korytarzom ekologicznym oraz obszary,
na ktorych zalegajg wody gruntowe. Wptyw na lokalizacje obszaréw przydatnych pod funkcje
przemystowe ma réwniez odlegtos¢ od zabudowy oraz lokalne warunki klimatyczne.

Funkcja wypoczynkowo-rekreacyjna

Obszary predysponowane pod funkcje wypoczynkowo-rekreacyjng na terenie miasta
Lubon czesciowo pokrywajg sie z terenami niepredysponowanymi dla rozwoju zabudowy,
jednoczesnie charakteryzujgcymi sie wysokimi walorami przyrodniczymi. Takim obszarem jest
np. Las Majonski oraz lesna plaza. Wody ptyngce zlokalizowane we wschodniej czesci miasta
mogag rowniez stanowi¢ miejsce wypoczynku i rekreacji (nadwarcianski szlak rowerowego).

Kolejnym miejscem wytaczonym z zabudowy jest Wzgdrze Papieskie, na ktérym znajduje sie
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parki miejski oraz kompleks rekreacyjno-spacerowy. W celu ochrony terenéw rekreacyjnych
nad zbiornikiem Kocie Doty nalezy rozwija¢ zielen izolacyjng od terendw produkcyjno-
ustugowych. Do funkcji rekreacyjno-wypoczynkowych zaliczajg sie rowniez miejsca w
najblizszym sasiedztwie zabudowy, czyli: parki, skwery, place zabaw czy ogrédki dziatkowe.

Funkcja rolnicza

Z uwagi na silng presje urbanizacji dotychczasowe tereny wykorzystywane rolniczo
(gtownie kompleksy zytnie gleb) zostang zastgpione zabudowg o charakterze miejskim i
podmiejskim. Sprzyja temu polityka miasta w zakresie gospodarowania przestrzeniag, ktéra nie
zakfada pozostawienia terendéw rolniczych. Z uwagi na zapisy ustawy o ochronie gruntow
rolnych i leSnych (Dz. U. 2024 r. poz. 82) na obszarze miasta nie wystepujg grunty rolne,
ktorych przeznaczenie na cele nierolnicze wymaga zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi.
Obecnie grunty rolne, ktére znajdujg sie w potudniowo- zachodniej czesci miasta stopniowo
sg przeksztatcane w tereny zabudowane.

Funkcja lesna wraz z funkcjami przyrodniczymi

Tereny lesne wystepujg gtéwnie w czesci wschodniej miasta. Tereny zieleni otwartej w
potudniowej czesci miasta graniczg z obszarem Wielkopolskiego Parku Narodowego.

Obszary, ktére bezwzglednie powinny pozosta¢ w dotychczasowym uzytkowaniu to
tereny zieleni na potozone na terenach zagrozonych powodzig w dolinie Warty. Tereny te
powinny zachowac¢ niezmieniong forme uzytkowania - gtéwnie jako lasy i zielone nieuzytki oraz
spetniaé funkcje korytarzy ekologicznych.

Funkcja komunikacyjna

Obszary funkcji komunikacyjnej powinny by¢ rozwijane wraz z rozbudowg funkc;ji
mieszkaniowej i przemystowej. Mieszkancy powinni mie¢ mozliwo$¢ tatwego i dobrze
skomunikowanego dotarcia do takich miejsc jak oswiata, ustugi czy miejsca przesiadkowe
(dworzec PKP).

Przy wyznaczaniu stref planistycznych, gminnych standardéw urbanistycznych
i innych zapiséw planu, uwzglednione zostaly wskazania i wytyczne zawarte w
powyzszym opracowaniu. W szczegdlnosci wzieto pod uwage tereny
niepredysponowane pod zabudowe, ktére w planie ogélnym w wiekszosci przypadkéw
wilaczono do strefy otwartej badz strefy zieleni i rekreacji, chyba ze zapisy

obowigzujacych planéw miejscowych stanowig inacze;.
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11.25.Zapotrzebowanie na nowag zabudowe mieszkaniowg w gminie

11.25.1. Sposob obliczenia

Zgodnie z §1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758),
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wyraza sie w liczbie mieszkancow
i oblicza sie wedtug ponizszego wzoru:

PUM,
Pyo

ZAP = Mzo -

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg,

My — oznacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane
udostepnione przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z
najnowszymi danymi,

P2y — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego

mieszkanca.

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

oblicza sie zgodnie z jednym ze wzorow:
P20=3Py — 2P_4¢
P20 = 2Py — P_3¢

gadzie:

Po — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
zgodng z najnowszymi danymi,

P.10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca
zgodng z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat
przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane,

P20 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca
zgodng z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng wedtug stanu na 20 lat

przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane.

11.25.2. Prognozowana liczba mieszkancow miasta Lubon

Zgodnie z §3 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia

2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
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w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisdw i wyryséw, przy obliczaniu
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz prognozowanej powierzchni
uzytkowej mieszkan, nalezy wykorzysta¢ najnowsze dane udostepnione przez statystyke
publiczng, pochodzace z tego samego roku dla obu ww. wskaznikow. Wykorzystane zostaty
dane publikowane przez GUS aktualne na dzien wystgpienia o opinie i uzgodnienia.

Na potrzeby obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg na
obszarze miasta Lubon wykorzystano ,Prognoze ludnoéci dla gmin na lata 2023-20607,
opracowang przez Gtéwny Urzad Statystyczny oraz najnowsze dane dotyczgce powierzchni
uzytkowej mieszkan pochodzgce z 2024 r., opracowane réwniez przez Gtowny Urzad
Statystyczny.

Na podstawie §3 ust. 5 ww. rozporzadzenia w celu obliczenia zapotrzebowania na
nowg zabudowe mieszkaniowg, nalezy skorzysta¢ z prognozy demograficznej obejmujgcej
okres 20lat od roku, ktéry uwzglednia najnowsze dostepne dane dotyczace liczby
mieszkancow gminy udostepnione przez statystyke publiczng.

W przypadku braku najnowszych danych udostepnionych przez statystyke publiczng
w zakresie prognozowanej liczby mieszkahcow gminy, za prognozowang liczbe mieszkancow
przyjmuje sie dane zgodne z:

— najnowszymi danymi udostepnionymi przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,
— albo prognozg demograficzng sporzgdzong przez gmine obejmujgcg okres 20 lat,
powiekszong o 5%.

Zgodnie z danymi GUS w 2024 r. Lubon zamieszkiwato tgcznie 32 829 oséb, z czego
52,4% stanowity kobiety, zas 47,6% to mezczyzni. Gesto$¢ zaludnienia w miescie wynosita
2430,0 os/km?.

Od 2013 roku obserwowany byt staty wzrost populacji, osiggajgc najwyzszy poziom
w 2020 roku. Od 2021 roku liczba ludnosci ustabilizowata sig, z niewielkg tendencjg spadkowa.
W latach 2021-2024 liczba mieszkahcow pozostawata na zblizonym poziomie, oscylujgc w
granicach 33 000 oséb. Dlatego tez biorgc pod uwage dane demograficzne, zauwazalny jest

wzrost liczby mieszkancow, ktory zostat spowolniony w ostatnich pigciu latach.
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Ryc. 3. Liczba ludnosci Lubonia w latach 2014-2024
Zrodfo: opracowanie wtasne na podstawie Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Sporzagdzona przez Gtéwny Urzad Statystyczny prognoza demograficzna dla Lubonia
obejmuje okres do roku 2060, jednak zgodnie z §3 ust. 5 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r., na potrzeby niniejszej analizy wykorzystano dane

demograficzne do 2044 roku.
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Ryc. 4. Prognozowana liczba ludno$ci na lata 2024-2044 w mie$cie Lubon.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Gtownego Urzedu Statystycznego.

Z powyzszego wykresu wynika, ze liczba ludnosci w Luboniu bedzie systematycznie
rosta, co wynika przede wszystkim z dogodnej lokalizacji miasta w sgsiedztwie duzej
aglomeracji, dynamicznie rozwijajgcej sie infrastruktury transportowej oraz sprzyjajgcych

warunkéw do zycia. Ostatecznie zgodnie z prognozg demograficzng opracowang przez
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Gtowny Urzad Statystyczny przyjmuje sie, ze prognozowana liczba ludnosci miasta Lubon

w 2044 r. (tj. horyzont prognozy) wyniesie 34 915 mieszkancow. W stosunku do 2024 roku,

liczba mieszkancow miasta wzrosnie o 2 086 oséb.

Zgodnie ze wzorem wskazanym w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. prognozowana liczbe mieszkancéw gminy w 2044 r. powieksza sie o
5%. Dlatego tez przyjmuje sie, ze prognozowana liczba mieszkancéw w miescie Lubon

wyniesie 36 661.

11.25.3. Prognozowana oraz tagczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie

Gtéwny Urzad Statystyczny podaje, ze wedtug danych z 2024 r. powierzchnia

uzytkowa mieszkan na 1 osobe wynosita 31,5 m?.

Tabela 20. Powierzchnia uzytkowa mieszkarn na 1 osobe w latach 2004, 2014 i 2024 w mieScie
Lubon.

Rok 2004 2014 2024

Powierzchnia uzytkowa mieszkan na 1 osobe 24,9 m? 28,4 m? 31,5 m?

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan wyznacza sie na podstawie jednego

ze wzorow wskazanych w §3 ust. 3 rozporzgdzenia.

P20 = 3Py — 2P_y
Py, =3x31,5—2x28,4

PZO = 37,7m2

P20 = 2Py —P_3
on :2X31,5—24‘,9

PZO = 31,9 m2

Tabela 21. Prognozowana powierzchnia mieszkan na 1 mieszkarca.

Dane Prognozowana powierzchnia na 1 mieszkanca
-10 lat 37,7m?
-20 lat 31,9 m?

Zrédto: opracowanie wiasne.

Zgodnie z §3 ust. 8 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r., w przypadku, gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na

jednego mieszkanca jest mniejsza niz 40m?, przyjmuje sie warto$¢ tego parametru wynoszacg
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40m? na jednego mieszkanca. W zwigzku z tym, Zze prognozowane powierzchnie na
1 mieszkanca wyliczone ze wzoru wynoszg 37,7 m? (P-10) i 31,9 m? (P-x), do dalszych obliczen
przyjeto, ze prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w Luboniu na jednego

mieszkanca wyniesie 40 m?,

Tabela 22. tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w Luboniu
Rok 2004 2014 2024
tgczna powierzchnia mieszkan 652 009 m? 875 346 m? 1 034 975 m?

Zrédito: opracowanie wtasne na podstawie danych z Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

11.25.4. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe - wynik

Na podstawie opracowanych powyzej sktadowych wzoru, obliczono zapotrzebowanie

na nowg zabudowe mieszkaniowg w miescie Luboh.

PUM,
ZAP = M20 -
Pyo
ZAP = 36 653 1025 293
B 40

ZAP = 10 787 mieszkancow

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w miescie Lubon wynosi 10 787
mieszkancow. Powyzsze obliczenia pozwalajg na wyznaczenie nowych terenéw zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (nowa strefa 37SW oraz poszerzenie strefy 45SW), w miejscu,
gdzie nieruchomosci przeznaczone sg w planach miejscowych pod tereny produkcyjno-
ustugowe. Wprowadzenie nowej funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej ma réwniez na celu
zachowanie istniejgcych zabytkowych budynkow, ktorych dotychczasowe przeznaczenie nie
pozwalato na znalezienie inwestorow zainteresowanych takg inwestycja.

Chtonnos¢ wyznaczony stref planistycznych na poziomie 11 122 mieszkancow wynosi
103% zapotrzebowania obliczonego zgodnie z aktami wykonawczymi i jest to duzo mnigj
w porownaniu z dopuszczonym zwiekszeniem chionnosci do 130%, a jednoczesnie pozwala
na wyznaczenie nowych stref planistycznych dopuszczajgcych realizacje zabudowy

mieszkaniowe;.
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