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UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ...... [eeiid e, RADY GMINY GNIEZNO
z dnia I.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: ,,Osiedle
Mieszkaniowe Szczytniki” w miejscowosci Szczytniki Duchowne

Projekt przedmiotowego, miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat
sporzadzony w zwigzku z Uchwalg nr VI/38/2024 Rady Gminy Gniezno z dnia 26 wrze$nia
2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego: ,,Osiedle Mieszkaniowe Szczytniki” w miejscowosci Szczytniki Duchowne.

Zmiana planu obejmuje teren o lacznej powierzchni 19,45 ha, ktéry znajduje sie
w granicach administracyjnych gminy Gniezno, w jej poludniowo-wschodniej czgsci. Obszar
objety opracowaniem stanowi teren uzytkowany rolniczo. Zgodnie z mapa ewidencyjng
w granicach obszaru objetego projektem planu wystepuja grunty orne — RIVa, RIVb, RV oraz
RVI, pastwiska trwate — PsIV, oraz taki trwale — LIV oraz L.V. Od wschodniej strony terenu
objetego opracowaniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
rowniez dzigki czemu projekt planu bedzie stanowit ciggto$¢ funkcjonalno-przestrzenna.

Zgodnie ze zmiang ,Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Gniezno”, uchwalong Uchwalg LVII/437/2022 Rady Gminy Gniezno
z dnia 27 pazdziernika 2022 r., obszar objety opracowaniem oznaczony jest symbolem MN —
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Przyjete w planie ustalenia dotyczace
przeznaczenia terenu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca, zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojacg lub zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinng
blizniacza, zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca lub ustugowa, zabudowe
ustlugowg i zabudowe ustug edukacji nie narusza ustalen wymienionego studium, wedtug
ktérego na rzeczonym obszarze dopuszcza si¢ uzupetnienie terenéw o dodatkowe funkcje:
ustugi podstawowe, zielen urzadzona, tereny ustug sportu, turystyki i rekreacji (skwery,
boiska i place zabaw), adekwatne do wielkosci oraz potrzeb spotecznosci lokalne;.

W projekcie planu ustala si¢ nastgpujgce przeznaczenie terenu: tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczone na rysunku planu symbolem MNW,
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej blizniaczej, oznaczone na rysunku planu symbolem MNW-MNB, teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustugowej, oznaczone na rysunku
planu symbolem MNW-U, teren zabudowy ustugowej, oznaczony na rysunku planu
symbolem U, teren ustug edukacji, oznaczony na rysunku planu jako UE, tereny drog
dojazdowych, oznaczonych na rysunku planu symbolami KDD, tereny komunikacji drogowe;j
wewngetrznej, oznaczonych na rysunku planu jako KR, teren ustug sportu i rekreacji lub wéd
powierzchniowych $rédlagdowych, oznaczonych na rysunku planu jako US-WS, teren zieleni
naturalnej, oznaczony na rysunku planu symbolem ZN oraz teren wod powierzchniowych
srédladowych lub zieleni naturalnej, oznaczonych na rysunku planu symbolem WS-ZN.

Plan miejscowy nie narusza réwniez ustalen okres§lonych w uchwale Nr V/70/19
Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia
Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania (Dz. Urz.
Woj. Wielkopolskiego z 2019 r. poz. 4021).

Ponadto ustalenia planu miejscowego sa zgodne z Audytem krajobrazowym
wojewoOdztwa wielkopolskiego przyjetym przez Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego
Uchwata Nr LI/1000/23 z 27 marca 2023 roku w sprawie: uchwalenia Audytu
krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego teren opracowania zlokalizowany jest w typie
krajobrazu: wiejskim, w podtypie z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych,
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tworzacych pola $redniej wielkosci (ID: 2153, kod podtypu 6D). Omawiany obszar nie zostat
uznany ww. audycie za obszar priorytetowy.

Procedura formalno-prawna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwzglednieniem art. 67
ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

Sporzadzony plan miejscowy uwzglednia wymagania tadu przestrzennego oraz
stosownie do przeznaczenia terenu okresla wymagania w zakresie urbanistyki i architektury.
Sporzadzony plan miejscowy uwzglednia usytuowanie przedmiotowego terenu w konteks$cie
sasiednich terenéw i bierze pod uwage zaréwno walory architektoniczne i krajobrazowe
terenu objetego planem, w kontekscie jego polozenia i dotychczasowego zagospodarowania.
Plan miejscowy uwzglednia interesy ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami
i ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

Obszar objety projektem planu potozony jest poza obszarami chronionymi na podstawie
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Na omawianym obszarze znajdujg si¢
stanowiska archeologiczne AZP 50-35/82 1 AZP 50-35/83, ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow.

Przyjete w projekcie rozwigzania zapewniaja uksztaltowanie zabudowy w sposob
harmonijny i funkcjonalny z poszanowaniem zasad tadu przestrzennego, przy uwzglednieniu
wszystkich wymagan dotyczacych waloréw architektonicznych 1 krajobrazowych terenu
objetego opracowaniem.

Plan czyni zado$¢ zasadzie poszanowania prawa wlasnosci, potrzeb interesu
publicznego i wymagan ladu przestrzennego. Ponadto dokument uwzglednia potrzeby
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — m. in. dopuszcza budowe, przebudowe,
rozbudowe i remont urzgdzen infrastruktury technicznej oraz przytaczy do sieci infrastruktury
techniczne;.

Plan uwzglednia we wlasciwy sposéb wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b niepetnosprawnych.

Plan uwzglednia takze potrzeby interesu publicznego. W procedurze planistycznej
przeanalizowano réwniez prawo wlasnosci gruntow 1 wybrano rozwigzanie optymalne,
zaréwno dla wilasciciela gruntu jak i dla danej gminy objetej projektem planu.

Stosownie do wymogow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a takZe zgodnie z przepisami odrebnymi plan uzyskat
wszystkie wymagane opinie i uzgodnienia. Podczas prac nad projektem planu zachowano
pelng jawno$¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych poprzez mozliwos¢ wgladu
w dokumentacje¢ planistyczng na kazdym etapie sporzadzania projektu planu, a takze
zapewniono udzial spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

a) ogloszenie i zawiadomienie o przystapieniu do projektu planu i zbieraniu wnioskow

do planu, w tym za pomocg srodkéw komunikacji elektronicznej;

b) ogloszenie o rozpoczeciu konsultacji spotecznych i mozliwosci sktadania uwag do

planu, w tym za pomocg srodkéw komunikacji elektronicznej;

c) zorganizowanie spotkania otwartego;

d) zorganizowanie dyzuru projektanta.

W dniach od ................... r.do ..ooooinainnn... r. przeprowadzone zostaty konsultacje
spoteczne przedmiotowego projektu planu miejscowego. W ramach konsultacji spotecznych,
w dniu .................. r. odbyto si¢ spotkanie otwarte nad rozwigzaniami przyjetymi w
projekcie planu, aw dniu .................. r. miat miejsce dyzur projektanta. Na etapie zbierania
uwag, w nieprzekraczalnym terminie do dnia ............ r. nie wplynegto Zadne pismo z
uwagami do projektu planu. Wojt Gminy Gniezno, zgodnie z art. 17 pkt 14 ww. ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przekazat Radzie Gminy Gniezno projekt
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planu miejscowego wraz z raportem. Projekt planu sporzgdzany byt z poszanowaniem
zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan miejscowy dopuszcza prowadzenie prac w zakresie rozbiorki, budowy,
przebudowy, rozbudowy oraz remontu sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej, a takze
przylaczy do tych sieci, zgodnie z obowigzujagcymi przepisami odrgbnymi. Jednoczesnie
naktada si¢ obowigzek zachowania ciaglosci powigzan elementéw infrastruktury techniczne;j
zarbwno wewnatrz obszaru objetego planem, jak i w relacjach z uktadem zewngtrznym.
W odniesieniu do systeméw zaopatrzenia w wodg¢ ustala si¢, ze powinny one by¢ realizowane
z istniejacej lub projektowanej sieci wodociagowej. Scieki bytowe powinny byé docelowo
odprowadzane do sieci kanalizacji sanitarnej, a tymczasowo — w sposob zgodny z przepisami
do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych lub indywidualnych oczyszczalni $ciekow.
Zasady zagospodarowania i odprowadzania wéd opadowych oraz roztopowych réwniez
muszg by¢ zgodne z obowigzujacymi przepisami. Plan dopuszcza w tym zakresie mozliwos¢
odprowadzania wod do sieci kanalizacji deszczowej, lokalizacje¢ urzadzen wodnych oraz
innych obiektéw stuzacych retencjonowaniu wody na dzialce budowlanej, jak réwniez
stosowanie rozwigzan technicznych opdzniajacych sptyw powierzchniowy wéd opadowych.
Zasilanie w energi¢ elektryczng powinno odbywac si¢ z sieci elektroenergetycznej, przy czym
nowe odcinki sieci powinny by¢ realizowane w formie kablowej, podziemnej. Zaopatrzenie
w energi¢ gazowa dopuszczalne jest zaréwno z sieci gazowej, jak i ze zbiornikowych
instalacji gazowych. Plan umozliwia réwniez zaopatrzenie w energi¢ elektryczng lub ciepto
z odnawialnych zrédet energii, z zastrzezeniem zgodno$ci z przepisami odrebnymi
1 ustaleniami planu. Wyklucza si¢ przy tym mozliwos¢ lokalizacji elektrowni wiatrowych
omocy przekraczajgcej moc mikroinstalacji oraz biogazowni. W zakresie gospodarki
odpadami plan naklada obowigzek prowadzenia dziatan zgodnych z przepisami odrebnymi,
majacych na celu ich wtasciwe zagospodarowanie i minimalizacj¢ negatywnego wplywu na
srodowisko.

Ustalajac przeznaczenie terenéw brano pod uwage wnioski i uwagi zglaszane w trakcie
procedury planistycznej oraz zwazono najbardziej wilasciwy potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, biorgc pod uwage analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne jak i zarOwno interes publiczny oraz interesy prywatne.

W wyniku przeprowadzonych analiz stwierdzono, ze najwtasciwszym przeznaczeniem
terenu opracowania bedzie przeznaczenie obszaru pod teren zabudowy mieszkaniowe;]
jednorodzinnej  wolnostojacej.  Stwierdzono, ze opracowanie planu miejscowego
z przeznaczeniem jw. przyczyni si¢ do wilasciwego rozwoju gminy, a tym samym
opracowany dokument zapewnia poszanowanie zasad ladu przestrzennego, $rodowiska
naturalnego i1 wskazan urbanistyki. Tym samym uznano, ze przedmiotowy projekt planu jest
zatozeniem optymalnym zaréwno pod wzgledem rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych, jak
1 rozwigzan ograniczajacych negatywne oddziatywanie na srodowisko.

Podsumowujac, przedmiotowy plan miejscowy we wilasciwy sposob zaktada stworzenie
w pelni wyksztalconej zwartej struktury przestrzenno-funkcjonalnej, ktéra w sposob
racjonalny wykorzystuje walory obszaru.

Gmina Gniezno nie posiada analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Brak jest tym samym mozliwo$ci analizy
wynikow tej analizy ani podania numeru takiej uchwaty.

Ustalenia zawarte w planie miejscowym wptyng na zwigkszenie przychodu do budzetu
gminy ze wzgledu na mozliwo$¢ zainwestowania i zabudowy terenu zgodnie z planem.

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

1) lokalizacj¢ przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej

w obowigzujagcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych;

2) atrybuty zawierajgce informacje o akcie;
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3) cze$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.
W S$wietle powyzszych ustalen wynikajacych z ponizszego uzasadnienie uznaje si¢, ze
podjecie uchwaly zatwierdzajacej projekt planu przez Rad¢ Gminy Gniezno jest w pelni
zasadne.



