UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ...... [eeeid..... RADY GMINY GNIEZNO

z dnia I.

W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw
zabudowy mieszkaniowej we wsi Szczytniki Duchowne.

Wéjt Gminy Gniezno przystgpit do opracowania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw zabudowy mieszkaniowej we wsi Szczytniki
Duchowne na podstawie uchwaty Nr LXXII/585/2024 Rady Gminy Gniezno z dnia
25 stycznia 2024 r.

Zmiana planu obejmuje dziatki nr ewid. 246/20, 246/11, 246/9 i 246/10 o lacznej
powierzchni 0,9183 ha, ktére potozone sa w obrebie ewidencyjnym Szczytniki Duchowne
ark. 2.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuja ustalenia miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw zabudowy mieszkaniowej we wsi Szczytniki
Duchowne (Dz. Urz. Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 22.04.2022 r. poz. 3216),
zatwierdzonego Uchwatg Nr XLVII/385/2022 Rady Gminy Gniezno z dnia 31 marca 2022 r.
oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw zabudowy mieszkaniowej
we wsi Szczytniki Duchowne — dziatka nr 246 (Dz. Urz. Wojewddztwa Wielkopolskiego
z 14.11.2013 r. poz. 6321) zatwierdzonego uchwata Nr XL.V/308/2013 Rady Gminy Gniezno
z dnia 20 wrze$nia 2013 r.

Teren objety przedmiotowym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
znajduje si¢ w granicach administracyjnych gminy Gniezno, w jej potudniowo-wschodniej
czgsci. Teren objety opracowaniem, dotyczy niezagospodarowanego terenu uzytkowanego
rolniczo. Od wschodniej i poétnocnej strony terenu objetego opracowaniem obowigzujg
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, dzigki czemu nowy projekt planu bedzie
stanowit ciggto$¢ funkcjonalno-przestrzenng. Zgodnie ze zmiang ,,Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gniezno”, uchwalong Uchwatg
LVII/437/2022 Rady Gminy Gniezno z dnia 27 pazdziernika 2022 r., obszar objety
opracowaniem oznaczony jest symbolem MN - teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej. Celem zmiany obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest dostosowanie zapisOw miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego do ustalen nowego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Przyjete w planie ustalenia dotyczgce przeznaczenia terenu (tereny zabudowy
mieszkaniowej  jednorodzinnej tereny zabudowy  mieszkaniowej  jednorodzinnej
wolnostojacej, teren zieleni naturalnej oraz teren komunikacji drogowej wewngtrznej) nie
naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Gniezno”, uchwalong Uchwatg LVII/437/2022 Rady Gminy Gniezno z dnia
27 pazdziernika 2022 r.

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono wymogi okreslone w art. 1 ust. 2 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
7 2024 r. poz. 1130 ze zm).

Procedura formalno-prawna zostata 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 uzyskal pozytywna opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej. Zgloszone przez Gminng Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczng uwagi
zostaly rozpatrzone i uwzglednione stosownie do istniejagcych uwarunkowan terenu objetego
planem oraz celu sporzadzania planu.



Projekt planu uzyskat wszystkie wymagane przepisami odr¢bnymi opinie i niezbedne

uzgodnienia.

Celem opracowania planu miejscowego jest wskazanie przeznaczenia zgodnego ze

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gniezno przy
zachowaniu zasad tadu przestrzennego.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Przy opracowywaniu projektu miejscowego planu uwzgledniono:

wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i1 architektury oraz potrzeby

zréwnowazonego rozwoju, poprzez:

— wprowadzenie ustalen w zakresie zasad ochrony i ksztalttowania tadu
przestrzennego,

— okreslenie przeznaczenia terenu,

— okreslenie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania
terenu;

— wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, ustalenie parametréw zabudowy
i wskaznikéw zagospodarowania terenéw, minimalnej powierzchni dziatki
budowlane;,

— zapewnienie niezbednych powigzan komunikacyjnych w powigzaniu z istniejaca
siecig drogowa;

walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez:

— ustalenie  minimalnych  udzialéw  powierzchni  biologicznie  czynnej
w zagospodarowaniu dziatek,

— okreslenie gabarytéw i maksymalnej wysokosci zabudowy zgodnie ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;

wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw

rolnych 1 lesnych, ochrony zt6z kopalin, zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu,

poprzez:

— okreslenie zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad
ksztaltowania krajobrazu;

— ustalenie minimalnych udziatéw powierzchni biologicznie czynnej,

— zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco
oddziatywac¢ na srodowisko, z wytaczeniem inwestycji celu publicznego;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspolczesnej — poprzez wskazanie zasad ochrony stanowiska archeologicznego,
uwzglednienie wniosku Powiatowego Konserwatora Zabytkéw uzyskanie uzgodnienia
projektu planu;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby

0s6b ze szczegbdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.

o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegbélnymi potrzebami, poprzez:

— ustalenie lokalizacji stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa,

— stosowanie ograniczen lub zakazow w zakresie spalania paliw dla celéw
grzewczych, z uwzglednieniem wymagan uchwaty Sejmiku Wojewddztwa
Wielkopolskiego 1 zgodnie z przepisami odrebnymi,

— wyznaczenie wlasciwego uktadu drogowego zapewniajacego bezpieczenstwo
prowadzenia ruchu;

walory ekonomiczne przestrzeni, poprzez:

— optymalne wykorzystanie zasoboéw przedmiotowego obszaru 1 stworzenie
warunkéw dla jego rozwoju;



7) prawo wlasnosci, poprzez:
— uwzglednienie w zagospodarowaniu istniejagcych uwarunkowan wilasnosciowych,
8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, poprzez:

— zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzenia planu oraz przestanie do
uzgodnienia projektu planu do wlasciwych organéw wojskowych, ochrony granic
i bezpieczenstwa panstwa — odpowiednie organy uzgodnily projekt planu, co
oznacza, ze spetnia on wymogi obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego, poprzez:
— ustalenie przeznaczenia terenu zgodnego z polityka przestrzenng gminy;
10)potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, poprzez:

— dopuszczenie rob6t budowlanych w zakresie rozbidrki, budowy, przebudowy,
rozbudowy i remontu sieci 1 urzgdzen infrastruktury technicznej oraz przylaczy do
sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z ustaleniami przepiséw odrebnych,

11)zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej, poprzez:

— zamieszczanie ogloszen i obwieszczen o przystgpieniu do opracowania planu
miejscowego oraz przeprowadzeniu konsultacji spotecznych w urzedzie gminy, na
tablicy ogtoszen, w prasie lokalnej oraz na stronach internetowych gminy oraz
w BIP,

— zebranie wnioskéw do planu,

— przeprowadzenie konsultacji spotecznych oraz organizacje w tym okresie
spotkania otwartego, a takze zbieranie uwag do planu,

— rozpatrywanie wnioskow i uwag nadestanych do planu;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, poprzez:

— zamieszczanie ogloszen i obwieszczen o przystgpieniu do opracowania planu
miejscowego oraz konsultacjach spotecznych w urzedzie gminy, na tablicy
ogloszen, w prasie lokalnej oraz na stronach internetowych gminy i w BIP,

— umozliwienie dostgpu do dokumentacji planistycznej zgodnie z obowigzujacymi
przepisami;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci, poprzez:

— dopuszczenie rob6t budowlanych w zakresie sieci i obiektow infrastruktury
technicznej, w tym w szczegdlnosci sieci wodociggowej;

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i srodowiska poprzez:

— zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco
oddzialtywa¢ na $rodowisko, okreslonych w przepisach odrebnych z wyjatkiem
inwestycji celu publicznego,

15)potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej.

— w wyniku wskazanego przeznaczenia terenu planu miejscowego w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gniezno,
projekt planu miejscowego nie dotyczy terenéw, dla ktérych nalezatloby
uwzgledni¢ potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni
produkcyjnej i rozwoju produkcji rolnicze;.

Opracowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustalit przeznaczenia,
parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w sposéb,
ktéry nie narusza zasad tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju. Nowa zabudowa,



wyznaczona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, znajduje si¢ w
sgsiedztwie obszarow na ktorych obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, w oparciu o ktdére realizowana jest nowa zabudowa. Obszar planu stanowi
kontynuacj¢ istniejacej zabudowy, zlokalizowane] w jego bezposrednim sasiedztwie.
Planowana w projekcie planu zabudowa bedzie charakteryzowac si¢ spdojnym zalozeniem
urbanistycznym.

Przygotowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat
opracowany z poszanowaniem zasad urbanistyki ze wskazaniami co do architektury
budynkow, ktére zostaty dopuszczone zapisami projektu planu. Ustalenia planu umozliwiajg
realizacj¢ budynkoéw, ktére nie beda dominowac¢ nad pozostatymi. Ustalenia planu umozliwig
rozwéj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z zachowaniem zasad zréwnowazonego
rozwoju, ktére beda odpowiadaly oczekiwaniom mieszkancéw, witascicieli nieruchomosci
iinwestorow. Ponadto rozwigzania przyjete w projekcie zapewniaja uksztaltowanie
zabudowy w spos6b harmonijny i funkcjonalny, z poszanowaniem zasad tadu przestrzennego,
przy uwzglednieniu wszystkich wymagan dotyczacych waloréw architektonicznych
1 krajobrazowych terenu objetego opracowaniem. Plan miejscowy uwzglednia interesy
ochrony $rodowiska w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le§nych
(obszar objety planem nie znajduje si¢ na terenach objetych ochrong na podstawie przepiséw
o ochronie przyrody, nie znajduje si¢ na terenach stref ochronnych uje¢ wody, obszaréw
ochronnych zbiornikéw woéd $rédladowych i obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi). Zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkéw teren ten stanowi grunty rolne orne
klasy RIVa i RIVb, brak jest gruntéw lesnych. Grunty znajdujace si¢ w granicach planu nie
wymagaja uzyskania zgody Ministra wilasciwego do spraw rozwoju wsi na zmiang
przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze i nielesne, zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw
rolnych i le$nych.

Na przedmiotowym terenie nie wystepuja problemy ochrony srodowiska dotyczace
obszaréw podlegajacych na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Plan miejscowy uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspoéiczesnej, Uwzgledniono réwniez wymagania dotyczace zasad ochrony
dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej. Na terenie wystepuje
strefa ochrony konserwatorskiej obszar AZP 50-35/106.

Plan uwzglednia we wlasciwy spos6b wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb niepetnosprawnych. W sposéb
racjonalny i najbardziej ekonomiczny uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i prawo
wlasnos$ci gruntow.

Teren opracowania planu ma mozliwos¢ uzyskania dostepu do sieci infrastruktury
technicznej, poprzez rozbudowe sieci znajdujacych si¢ w bezposrednim sgsiedztwie. Plan
dopuszcza mozliwos¢ budowy sieci 1 obiektow infrastruktury technicznej, w tym w
szczegblnosci sieci: wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej, elektroenergetycznej, przez co
zabezpieczono mozliwos¢ rozwoju infrastruktury technicznej, w tym potrzebg zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody. Plan miejscowy wprowadza sprawng obstuge
komunikacyjng obszaru tym takze potrzeby interesu publicznego, w tym uwzglednia
mozliwos¢ budowy, przebudowy i rozbudowy sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j.
Przy ksztaltowaniu struktur przestrzennych w planie miejscowym dazono do
minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego i do maksymalizowania jego
efektywnosci. Zaproponowany uklad komunikacyjny umozliwia sprawna komunikacje
z pozostalym obszarem gminy. Uktad komunikacyjny zaproponowany w planie miejscowym
umozliwia tatwe przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow. W procedurze planistyczne]
przeanalizowano réwniez prawo wilasnosci gruntéw i wybrano rozwigzanie najbardziej
optymalne, zar6wno dla wlasciciela gruntu jak i dla danej gminy objetych projektem planu.
W procedurze planistycznej uwzgledniono potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. W



trakcie procedury sporzadzania planu zapewniono udzial spoteczenstwa w pracach nad
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko do projektu miejscowego
planu, udostepniony do konsultacji spolecznych w dniach od .................. r. do
...................... r. W trakcie konsultacji spolecznych, w dniu ........................ T
przeprowadzone zostato spotkanie otwarte dotyczace przyjetych w projekcie planu rozwigzan,
w dniu ............. r. odbyt si¢ natomiast dyzur projektanta. Uwagi do projektu planu
i prognozy mozna sktada¢ do .................. r. Do projektu planu udost¢gpnionego do
konsultacji spotecznych wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko nie wniesiono
zadnych uwag

Gmina Gniezno nie posiada analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Brak jest tym samym mozliwosci analizy
wynikéw tej analizy ani podania numeru takiej uchwaty.

Przewiduje si¢, ze wyniku realizacji zatozen planu zwigkszy si¢ przychdd do budzetu
gminy ze wzgledu na mozliwo$¢ zainwestowania i zabudowy terenéw zgodnie z planem,
wtym przede wszystkim ze wzgledu na mozliwos¢ realizacji zabudowy zwiazanej
z mieszkalnictwem.

Zalacznik nr 4 do uchwaty, utworzony w postaci elektronicznej, wynika z art. 67a ust. 5
wWw. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i obejmuje nastepujace dane
przestrzenne:

1) lokalizacj¢ przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowe;j
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych;

2) atrybuty zawierajace informacje o akcie;

3) czes¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

W S$wietle powyzszych ustalen wynikajacych z ponizszego uzasadnienia uznaje si¢, ze
podjecie uchwaly zatwierdzajacej projekt planu przez Rad¢ Gminy Gniezno jest w pelni
zasadne.



