
UZASADNIENIE 

do Uchwały Nr ……/…../….. RADY GMINY GNIEZNO 

z dnia                       r. 

 

w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów 

zabudowy mieszkaniowej we wsi Szczytniki Duchowne. 

 

Wójt Gminy Gniezno przystąpił do opracowania zmiany miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego terenów zabudowy mieszkaniowej we wsi Szczytniki 

Duchowne na podstawie uchwały Nr LXXII/585/2024 Rady Gminy Gniezno z dnia 

25 stycznia 2024 r.  

Zmiana planu obejmuje działki nr ewid. 246/20, 246/11, 246/9 i 246/10 o łącznej 

powierzchni 0,9183 ha, które położone są w obrębie ewidencyjnym Szczytniki Duchowne 

ark. 2. 

Na przedmiotowym obszarze obowiązują ustalenia miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego terenów zabudowy mieszkaniowej we wsi Szczytniki 

Duchowne (Dz. Urz. Województwa Wielkopolskiego z dnia 22.04.2022 r. poz. 3216), 

zatwierdzonego Uchwałą Nr XLVII/385/2022 Rady Gminy Gniezno z dnia 31 marca 2022 r. 

oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów zabudowy mieszkaniowej 

we wsi Szczytniki Duchowne – działka nr 246 (Dz. Urz. Województwa Wielkopolskiego 

z 14.11.2013 r. poz. 6321) zatwierdzonego uchwałą Nr XLV/308/2013 Rady Gminy Gniezno 

z dnia 20 września 2013 r. 

Teren objęty przedmiotowym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego 

znajduje się w granicach administracyjnych gminy Gniezno, w jej południowo-wschodniej 

części. Teren objęty opracowaniem, dotyczy niezagospodarowanego terenu użytkowanego 

rolniczo. Od wschodniej i północnej strony terenu objętego opracowaniem obowiązują 

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, dzięki czemu nowy projekt planu będzie 

stanowił ciągłość funkcjonalno-przestrzenną. Zgodnie ze zmianą „Studium uwarunkowań i 

 kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Gniezno”, uchwaloną Uchwałą 

LVII/437/2022 Rady Gminy Gniezno z dnia 27 października 2022 r., obszar objęty 

opracowaniem oznaczony jest symbolem MN – teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej. Celem zmiany obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego jest dostosowanie zapisów miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego do ustaleń nowego Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego. 

Przyjęte w planie ustalenia dotyczące przeznaczenia terenu (tereny zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

wolnostojącej, teren zieleni naturalnej oraz teren komunikacji drogowej wewnętrznej) nie 

naruszają ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

gminy Gniezno”, uchwaloną Uchwałą LVII/437/2022 Rady Gminy Gniezno z dnia 

27 października 2022 r. 

W projekcie planu miejscowego uwzględniono wymogi określone w art. 1 ust. 2 ustawy 

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 

z 2024 r. poz. 1130 ze zm). 

Procedura formalno-prawna została przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., 

poz. 1130 ze zm.). 

Projekt planu uzyskał pozytywną opinię Gminnej Komisji Urbanistyczno-

Architektonicznej. Zgłoszone przez Gminną Komisję Urbanistyczno-Architektoniczną uwagi 

zostały rozpatrzone i uwzględnione stosownie do istniejących uwarunkowań terenu objętego 

planem oraz celu sporządzania planu. 



Projekt planu uzyskał wszystkie wymagane przepisami odrębnymi opinie i niezbędne 

uzgodnienia. 

 

Celem opracowania planu miejscowego jest wskazanie przeznaczenia zgodnego ze 

studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Gniezno przy 

zachowaniu zasad ładu przestrzennego. 

Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

Przy opracowywaniu projektu miejscowego planu uwzględniono: 

1) wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby 

zrównoważonego rozwoju, poprzez: 

− wprowadzenie ustaleń w zakresie zasad ochrony i kształtowania ładu 

przestrzennego, 

− określenie przeznaczenia terenu, 

− określenie zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania 

terenu; 

− wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, ustalenie parametrów zabudowy 

i wskaźników zagospodarowania terenów, minimalnej powierzchni działki 

budowlanej, 

− zapewnienie niezbędnych powiązań komunikacyjnych w powiązaniu z istniejącą 

siecią drogową; 

2) walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez: 

− ustalenie minimalnych udziałów powierzchni biologicznie czynnej 

w zagospodarowaniu działek, 

− określenie gabarytów i maksymalnej wysokości zabudowy zgodnie ze studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy; 

3) wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów 

rolnych i leśnych, ochrony złóż kopalin, zmniejszania podatności na zmiany klimatu, 

poprzez: 

− określenie zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad 

kształtowania krajobrazu; 

− ustalenie minimalnych udziałów powierzchni biologicznie czynnej, 

− zakaz lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze lub potencjalnie znacząco 

oddziaływać na środowisko, z wyłączeniem inwestycji celu publicznego; 

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej – poprzez wskazanie zasad ochrony stanowiska archeologicznego, 

uwzględnienie wniosku Powiatowego Konserwatora Zabytków uzyskanie uzgodnienia 

projektu planu; 

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby 

osób ze szczególnymi potrzebami, o których mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 

o zapewnianiu dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami, poprzez: 

− ustalenie lokalizacji stanowisk postojowych dla pojazdów zaopatrzonych w kartę 

parkingową, 

− stosowanie ograniczeń lub zakazów w zakresie spalania paliw dla celów 

grzewczych, z uwzględnieniem wymagań uchwały Sejmiku Województwa 

Wielkopolskiego i zgodnie z przepisami odrębnymi, 

− wyznaczenie właściwego układu drogowego zapewniającego bezpieczeństwo 

prowadzenia ruchu; 

6) walory ekonomiczne przestrzeni, poprzez: 

− optymalne wykorzystanie zasobów przedmiotowego obszaru i stworzenie 

warunków dla jego rozwoju; 



7) prawo własności, poprzez: 

− uwzględnienie w zagospodarowaniu istniejących uwarunkowań własnościowych, 

8) potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa, poprzez: 

− zawiadomienie o przystąpieniu do sporządzenia planu oraz przesłanie do 

uzgodnienia projektu planu do właściwych organów wojskowych, ochrony granic 

i bezpieczeństwa państwa – odpowiednie organy uzgodniły projekt planu, co 

oznacza, że spełnia on wymogi obronności i bezpieczeństwa państwa; 

9) potrzeby interesu publicznego, poprzez: 

− ustalenie przeznaczenia terenu zgodnego z polityką przestrzenną gminy; 

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci 

szerokopasmowych, poprzez: 

− dopuszczenie robót budowlanych w zakresie rozbiórki, budowy, przebudowy, 

rozbudowy i remontu sieci i urządzeń infrastruktury technicznej oraz przyłączy do 

sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z ustaleniami przepisów odrębnych, 

11) zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem 

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji 

elektronicznej, poprzez: 

− zamieszczanie ogłoszeń i obwieszczeń o przystąpieniu do opracowania planu 

miejscowego oraz przeprowadzeniu konsultacji społecznych w urzędzie gminy, na 

tablicy ogłoszeń, w prasie lokalnej oraz na stronach internetowych gminy oraz 

w BIP, 

− zebranie wniosków do planu, 

− przeprowadzenie konsultacji społecznych oraz organizację w tym okresie 

spotkania otwartego, a także zbieranie uwag do planu, 

− rozpatrywanie wniosków i uwag nadesłanych do planu; 

12) zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych, poprzez: 

− zamieszczanie ogłoszeń i obwieszczeń o przystąpieniu do opracowania planu 

miejscowego oraz konsultacjach społecznych w urzędzie gminy, na tablicy 

ogłoszeń, w prasie lokalnej oraz na stronach internetowych gminy i w BIP, 

− umożliwienie dostępu do dokumentacji planistycznej zgodnie z obowiązującymi 

przepisami; 

13) potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody do celów zaopatrzenia 

ludności, poprzez: 

− dopuszczenie robót budowlanych w zakresie sieci i obiektów infrastruktury 

technicznej, w tym w szczególności sieci wodociągowej; 

14) potrzeby zapobiegania poważnym awariom i ograniczania ich skutków dla zdrowia 

ludzkiego i środowiska poprzez: 

− zakaz lokalizowania przedsięwzięć mogących zawsze lub potencjalnie znacząco 

oddziaływać na środowisko, określonych w przepisach odrębnych z wyjątkiem 

inwestycji celu publicznego, 

15) potrzeby związane z kształtowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju 

produkcji rolniczej. 

− w wyniku wskazanego przeznaczenia terenu planu miejscowego w studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Gniezno, 

projekt planu miejscowego nie dotyczy terenów, dla których należałoby 

uwzględnić potrzeby związane z kształtowaniem rolniczej przestrzeni 

produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej. 

 

Opracowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustalił przeznaczenia, 

parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w sposób, 

który nie narusza zasad ładu przestrzennego i zrównoważonego rozwoju. Nowa zabudowa, 



wyznaczona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, znajduje się w 

sąsiedztwie obszarów na których obowiązują miejscowe plany zagospodarowania 

przestrzennego, w oparciu o które realizowana jest nowa zabudowa. Obszar planu stanowi 

kontynuację istniejącej zabudowy, zlokalizowanej w jego bezpośrednim sąsiedztwie. 

Planowana w projekcie planu zabudowa będzie charakteryzować się spójnym założeniem 

urbanistycznym. 

Przygotowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego został 

opracowany z poszanowaniem zasad urbanistyki ze wskazaniami co do architektury 

budynków, które zostały dopuszczone zapisami projektu planu. Ustalenia planu umożliwiają 

realizację budynków, które nie będą dominować nad pozostałymi. Ustalenia planu umożliwią 

rozwój zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z zachowaniem zasad zrównoważonego 

rozwoju, które będą odpowiadały oczekiwaniom mieszkańców, właścicieli nieruchomości 

i inwestorów. Ponadto rozwiązania przyjęte w projekcie zapewniają ukształtowanie 

zabudowy w sposób harmonijny i funkcjonalny, z poszanowaniem zasad ładu przestrzennego, 

przy uwzględnieniu wszystkich wymagań dotyczących walorów architektonicznych 

i krajobrazowych terenu objętego opracowaniem. Plan miejscowy uwzględnia interesy 

ochrony środowiska w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych i leśnych 

(obszar objęty planem nie znajduje się na terenach objętych ochroną na podstawie przepisów 

o ochronie przyrody, nie znajduje się na terenach stref ochronnych ujęć wody, obszarów 

ochronnych zbiorników wód śródlądowych i obszarów narażonych na niebezpieczeństwo 

powodzi). Zgodnie z ewidencją gruntów i budynków teren ten stanowi grunty rolne orne 

klasy RIVa i RIVb, brak jest gruntów leśnych. Grunty znajdujące się w granicach planu nie 

wymagają uzyskania zgody Ministra właściwego do spraw rozwoju wsi na zmianę 

przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze i nieleśne, zgodnie z ustawą o ochronie gruntów 

rolnych i leśnych.  

Na przedmiotowym terenie nie występują problemy ochrony środowiska dotyczące 

obszarów podlegających na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. 

Plan miejscowy uwzględnia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków 

oraz dóbr kultury współczesnej, Uwzględniono również wymagania dotyczące zasad ochrony 

dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej. Na terenie występuje 

strefa ochrony konserwatorskiej obszar AZP 50-35/106. 

Plan uwzględnia we właściwy sposób wymagania ochrony zdrowia oraz 

bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób niepełnosprawnych. W sposób 

racjonalny i najbardziej ekonomiczny uwzględnia walory ekonomiczne przestrzeni i prawo 

własności gruntów.  

Teren opracowania planu ma możliwość uzyskania dostępu do sieci infrastruktury 

technicznej, poprzez rozbudowę sieci znajdujących się w bezpośrednim sąsiedztwie. Plan 

dopuszcza możliwość budowy sieci i obiektów infrastruktury technicznej, w tym w 

szczególności sieci: wodociągowej, kanalizacyjnej, gazowej, elektroenergetycznej, przez co 

zabezpieczono możliwość rozwoju infrastruktury technicznej, w tym potrzebę zapewnienia 

odpowiedniej ilości i jakości wody. Plan miejscowy wprowadza sprawną obsługę 

komunikacyjną obszaru tym także potrzeby interesu publicznego, w tym uwzględnia 

możliwość budowy, przebudowy i rozbudowy sieci i urządzeń infrastruktury technicznej. 

Przy kształtowaniu struktur przestrzennych w planie miejscowym dążono do 

minimalizowania transportochłonności układu przestrzennego i do maksymalizowania jego 

efektywności. Zaproponowany układ komunikacyjny umożliwia sprawną komunikację 

z pozostałym obszarem gminy. Układ komunikacyjny zaproponowany w planie miejscowym 

umożliwia łatwe przemieszczanie się pieszych i rowerzystów. W procedurze planistycznej 

przeanalizowano również prawo własności gruntów i wybrano rozwiązanie najbardziej 

optymalne, zarówno dla właściciela gruntu jak i dla danej gminy objętych projektem planu. 

W procedurze planistycznej uwzględniono potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa. W 



trakcie procedury sporządzania planu zapewniono udział społeczeństwa w pracach nad 

miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. 

 

Projekt planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko do projektu miejscowego 

planu, udostępniony do konsultacji społecznych w dniach od ……………… r. do 

…………………. r. W trakcie konsultacji społecznych, w dniu  …………………… r. 

przeprowadzone zostało spotkanie otwarte dotyczące przyjętych w projekcie planu rozwiązań, 

w dniu …………. r. odbył się natomiast dyżur projektanta. Uwagi do projektu planu 

i prognozy można składać do ……………… r. Do projektu planu udostępnionego do 

konsultacji społecznych wraz z prognozą oddziaływania na środowisko nie wniesiono 

żadnych uwag 

 

Gmina Gniezno nie posiada analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1 ww. ustawy 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Brak jest tym samym możliwości analizy 

wyników tej analizy ani podania numeru takiej uchwały. 

Przewiduje się, że wyniku realizacji założeń planu zwiększy się przychód do budżetu 

gminy ze względu na możliwość zainwestowania i zabudowy terenów zgodnie z planem, 

w tym przede wszystkim ze względu na możliwość realizacji zabudowy związanej 

z mieszkalnictwem. 

Załącznik nr 4 do uchwały, utworzony w postaci elektronicznej, wynika z art. 67a ust. 5 

ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i obejmuje następujące dane 

przestrzenne: 

1) lokalizację przestrzenną obszaru objętego aktem w postaci wektorowej 

w obowiązującym państwowym systemie odniesień przestrzennych; 

2) atrybuty zawierające informacje o akcie; 

3) część graficzną aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadaną georeferencją 

w obowiązującym państwowym systemie odniesień przestrzennych. 

 

W świetle powyższych ustaleń wynikających z poniższego uzasadnienia uznaje się, że 

podjęcie uchwały zatwierdzającej projekt planu przez Radę Gminy Gniezno jest w pełni 

zasadne. 


