w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Owinska — rejon
ulic Poprzecznej i Kolejowej”

Na podstawie art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293) oraz art. 18 ust. 2 pkt 5
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 713)
Rada Gminy Czerwonak uchwala, co nastepuje:

§ 1.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Owinska — rejon
ulic Poprzecznej i Kolejowej”, zwany dalej planem, stwierdzajac, ze nie narusza on ustalen
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Czerwonak, uchwalonego uchwatg Nr 173/XXVI11/2000 Rady Gminy Czerwonak z dnia
14 czerwca 2000 r., zmienionego uchwatg Nr 219/XXXV/2000 Rady Gminy Czerwonak z
dnia 13 grudnia 2000 r.
2. Integralnymi czeSciami uchwaty sa:
1) rysunek planu, zatytutowany Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
,,Owinska — rejon ulic Poprzecznej i Kolejowej”, opracowany w skali 1:1000 wraz
z wyrysem ze Studium Uwarunkowan 1 Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Czerwonak, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty;
2) rozstrzygnigcie Rady Gminy Czerwonak o sposobie rozpatrzenia uwag do
projektu planu, stanowiagce zatgcznik nr 2 do uchwaty;
3) rozstrzygnigcie Rady Gminy Czerwonak o sposobie realizacji inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wtasnych gminy, oraz
0 zasadach ich finansowania, stanowigce zatacznik nr 3 do uchwaty.

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

1)  dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktorego potacie sg nachylone pod
katem nie wiekszym niz 12

2) dzialce budowlanej - nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang, zgodnie
Z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okreslajaca
najmniejszg odleglo§¢ zewnetrznej $ciany budynku od linii rozgraniczajgcej
terenu;

4) powierzchni catkowitej zabudowy- nalezy przez to rozumie¢ sum¢ powierzchni
calkowitej wszystkich kondygnacji w budynku lub budynkach zlokalizowanych
na dzialce budowlanej;

5) powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ dziatki
budowlanej zajeta przez wszystkie zlokalizowane na dziatce budynki,
wyznaczong przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi $cian kazdego budynku
na powierzchnie terenu;

6) ustugach - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb
ludno$ci, niezwigzang =z wytwarzaniem dobr materialnych metodami
przemystowymi;



7)

8)

9)

rekonstrukcji — nalezy przez to rozumie¢ odtworzenie zniszczonego, zabytkowego

zespolu zabudowy, budynku lub nieistniejagcych juz detali do stanu sprzed
zniszczenia, w oparciu o0 zachowane dane archiwalne;

tablicach informacyjnych — nalezy przez to rozumie¢ elementy systemu informacji

gminnej, tablice z nazwg ulicy, numer posesji, tablice informujgce o zasadach
funkcjonowania terenow zieleni, tablice z oznaczeniem przytaczy urzadzen
technicznych;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreSlonym rodzaju przeznaczenia,
wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi, kolorem 1 symbolem
literowym.

§ 3. Ustala si¢ nastgpujgce przeznaczenie terenOw:

1)

2)

teren zabudowy ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
oznaczony na rysunku planu symbolem U/MW;

teren drogi publicznej klasy zbiorczej, oznaczony na rysunku planu symbolem
KD-Z.

§ 4. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala si¢:

1)

2)
3)

4)

w odniesieniu do linii zabudowy:
a) sytuowanie budynkow oraz wiat zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy,
b) z zachowaniem przepiséw odrgbnych, przed wyznaczonymi na rysunku planu
liniami zabudowy na danym terenie dopuszczenie sytuowania:
— schodow zewnetrznych prowadzacych na parter budynku lub do
pomieszczen podziemnych,
— balkonow, tarasow, podjazdow,
— gankow, zadaszen, wykuszy o glebokosci nie przekraczajacej 1,5 m od
lica §ciany budynku,
w odniesieniu do budynkéw istniejacych  dopuszczenie  zachowania
dotychczasowej geometrii dachow przy rozbudowie;
lokalizacje akcentu architektonicznego na terenie U/MW zgodnie z rysunkiem
planu jako obiektu matlej architektury;
zakaz lokalizacji obiektow budowlanych wykonanych z prefabrykowanych
przeset ogrodzeniowych, betonowych.

§ 5. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu ustala si¢:

1)
2)
3)
4)

5)

gromadzenie i zagospodarowanie odpadoéw zgodnie z regulaminem utrzymania
czystosci 1 porzadku na terenie gminy i przepisami odrgbnymi;

uwzglednienie w zagospodarowaniu terendw potozenia obszaru objgtego planem
w granicach otuliny Parku Krajobrazowego Puszcza Zielonka;

ochrone pomnikéw przyrody na terenie U/MW, okre$lonych na rysunku planu;
stosowanie ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych
nastepuje spalanie paliw, wprowadzonych w Uchwale Sejmiku Wojewodztwa
Wielkopolskiego ;

zakaz lokalizacji:

a) przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko,
zgodnie z przepisami odrebnymi, z wylaczeniem przedsigwzigé inwestycji
celu publicznego,

b) obiektow ustugowych w zakresie:



6)

— tartakow i stolarni,

— hurtowni,

— magazyndéw o powierzchni uzytkowej wiekszej niz 300 m?,

— zorganizowanych na otwartym terenie miejsc magazynowania oraz
skladowania materialow budowlanych, materiatow sypkich albo czgsci
samochodowych,

— transportu cigzarowego lub wymagajacych obstugi transportem ci¢zarowym,

— garazy na pojazdy cigzarowe,

— stacji napraw i obstugi pojazdow, sprz¢tu budowlanego, rolniczego, srodkow
transportu i innego sprzetu,

— stacji paliw;

dopuszczalne poziomy hatasu w $srodowisku na terenie U/MW — jak dla terenow
mieszkaniowo-ustugowych zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 6. W zakresie zasad ksztaltowania krajobrazu ustala sig:

1)
2)
3)

4)

5)

zachowanie fragmentow istniejacego ogrodzenia, z dopuszczeniem odtworzenia

historycznego ogrodzenia petlnego z cegly w kolorze czerwonym,;

lokalizacje nowego ogrodzenia wzdtuz linii rozgraniczajacej terenu U/MW

0 wysokosci do 2 m, z zachowaniem 60 % powierzchni azurowej;

dla pozostatych ogrodzen - wysokos$¢ do 1,6 m z zachowaniem 60 % powierzchni

azurowej;

dopuszczenie lokalizacji reklam, wylacznie w zakresie:

a) szyldow o powierzchni nie wigkszej niz:

— 3 m?lokalizowanych na elewacjach budynkoéw,

— 1 m?lokalizowanych na ogrodzeniu,

b) szyldow w formie liter przestrzennych lub neonéw o wysokosci znakow nie
wigkszej niz 0,8 m, montowanych na budynkach lub ogrodzeniach;

dopuszczenie lokalizacji tablic informacyjnych o powierzchni nie wigkszej niz

2m2,

§ 7. 1. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazoéw
kulturowych oraz débr kultury wspotczesnej ustala si¢ ochrone konserwatorska:

1) zespotu szpitalnego w Owinskach (dawnego szpitala psychiatrycznego), wpisanego
do rejestru zabytkow pod nr 22/WIlkp/A z dnia 6.04.2000 r., w sklad ktérego
wchodzg budynki potozone w granicach obszaru objetego planem:

a) pawilon pensjonarski dla kobiet,

b) pawilon otwarty dla mezczyzn,

c) pawilon dla niespokojnych chorych mezczyzn,
d) blok gospodarczy,

e) kotlownia i maszynownia,

f)

kostnica,

g) prosektorium,
h) dom ogrodnika,

i)
)

dom lekarzy (ob. budynek mieszkalny) przy ul. Kolejowej 1,
remiza,

k) transformator,
2) parku szpitalnego w Owinskach, wpisanego do rejestru zabytkow pod nr 2150/A

z

dnia 25.08.1988 .,



3) nawarstwien kulturowych dawnego zespotu szpitalnego i parku w granicy obszaru
objetego planem, stanowigcej jednoczesnie granice archeologicznej strefy ochrony
konserwatorskiej.

2. Na terenie wpisanym do rejestru wustala si¢ nakaz uzyskania pozwolenia
konserwatorskiego na:

1) prowadzenie prac budowlanych, konserwatorskich, renowacyjnych przy budynkach
oraz na terenie parku,

2) prowadzenie prac ogrodniczych w zakresie wycinki i nowych nasadzen w parku,

3) podzialy geodezyjne.

3. Dla budynkéw wpisanych do rejestru zabytkéw ustala sie:

1) nakaz zachowania bryly budynku lub przywrocenia budynkom zabytkowym

historycznej bryly ksztaltu dachu z dopuszczeniem przebudowy i rozbudowy,

2) zakaz zewnetrznego ocieplania $cian ceglanych lub z dekoracjg architektoniczna,

3) nakaz zachowania lub odtworzenia detalu architektonicznego, a takze uktadu
i wystroju elewacji oraz ksztattu i podziatlow stolarki na podstawie zachowanych
elementow lub ikonografii, przy czym dopuszcza si¢ w kondygnacji parteru
lokalizacje¢ witryn,

4) nakaz krycia dachu stromego dachoéwka ceramiczng w kolorze naturalnym
czerwonym.

4. W granicy obszaru objetego planem, stanowiacej jednoczes$nie granice archeologicznej
strefy ochrony konserwatorskiej ustala si¢ nakaz:

1) prowadzenia badan archeologicznych podczas prac ziemnych przy realizacji
inwestycji zwigzanych z zabudowa 1 zagospodarowaniem terenu,

2) uzyskania pozwolenia konserwatorskiego na prowadzenie badan archeologicznych

przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, zgodnie z przepisami odrgbnymi.
5. W granicach strefy ekspozycji zabytkowego zespotu zabudowy, 0znaczonej na rysunku
planu, ustala sie:

1) zagospodarowanie terenu przy uwzglednieniu ochrony ekspozycji zabytkowej
zabudowy od strony ul. Kolejowej;

2) zakaz lokalizacji:

a) nasadzen przestaniajacych zabytkowa zabudowe,

b) naziemnych obiektow infrastruktury technicznej, z wylaczeniem oswietlenia
terenu 1 obiektow o wysokosci do 1 m,

c) naziemnych miejsc parkingowych.

§ 8. Na terenie zabudowy ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
oznaczonym symbolem U/MW ustala si¢ nast¢pujace zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania, z zastrzezeniem § 7:

1) funkcj¢ zabudowy ustugowa lub mieszkaniowa wielorodzinng lub mieszkaniowa
wielorodzinng z ustugami, dopuszcza si¢ zachowanie dotychczasowej funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) zachowanie i rewaloryzacje istniejacej zabudowy zabytkowej z dopuszczeniem:

a) przebudowy,
b) rozbudowy, na zasadach okreslonych dla nowych budynkow,

3) rewaloryzacje zatozenia parkowego, w szczeg6lnosci w zakresie nasadzen, uktadu
kwater ogrodowych oraz przebiegu ciagow spacerowych i komunikacyjnych,
z zachowaniem ekspozycji zespotu,;

4) lokalizacje nowej zabudowy:



a) stanowigcej rekonstrukcje dawnego zespotu budynkéw, z zachowaniem
symetrii zespotu zabudowy,

b) uzupekniajacej historyczne zatozenie, z zachowaniem ekspozycji zespotu,

5) dopuszczenie lokalizacji:

a) urzadzen budowlanych,

b) budynkéw gospodarczych lub garazowych,

C) wiat;

6) dachy strome dwu- lub wielospadowe lub mansardowe o symetrycznym kacie
nachylenia potaci dachowych od 35° do 70° kryte dachowka w kolorze naturalnym
czerwonym, przy czym dopuszcza si¢ dachy ptaskie dla nowych budynkow
uzupehiajgcych historyczny zespét zabudowy, budynkéw gospodarczych,
garazowych i wiat;

7) wysokos¢ zabudowy dla:

a) istniejacych budynkow zabytkowych — bez zmian, przy czym przy
rekonstrukcji dachu dawnej wiezy ci$nien dopuszcza si¢ zwigkszenie istniejace;j
wysokosci do 28 m;

b) rekonstrukcji budynkoéw dawnego zespolu szpitalnego — wg danych
historycznych i ikonograficznych, lecz nie wigcej niz cztery kondygnacje
nadziemne oraz nie wig¢cej niz 11,5 m do okapu oraz 18 m do kalenicy,

¢) nowych budynkéw — do czterech kondygnacji nadziemnych oraz nie wigcej niz
11,5 m do okapu i nie wigcej niz 18 m do kalenicy,

d) wiat—do4 m;

8) powierzchni¢ zabudowy dziatki budowlanej do 25 %;

9) intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
W odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: od 0 do 1,25;

10) powierzchni¢ terenu biologicznie czynng — nie mniejsza niz 50% powierzchni
dziatki budowlane;;

11) powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz 28 000 m?,
przy czym dopuszcza si¢ wydzielenie mniejszych dziatek budowlanych dla
obiektow infrastruktury technicznej lub powiekszenia przyleglych nieruchomosci;

12) z zastrzezeniem § 7 ust. 5 pkt 2 lit. ¢ oraz § 13 pkt 2 minimalng liczbe miejsc
parkingowych:

a) 1miejsce parkingowe na kazde 50 m?powierzchni uzytkowej ushug,
Z zastrzezeniem lit. b,

b) 1 miejsce parkingowe na kazde 200 m? powierzchni uzytkowej w ustugach
zdrowia 1 opieki spotecznej,

c) 1,5 miejsca parkingowego na kazdy lokal mieszkalny.

§ 9. Na terenie drogi publicznej klasy zbiorczej, oznaczonym symbolem KD-Z ustala si¢
nastgpujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania lokalizacje¢
urzadzen infrastruktury drogowej dostosowanych do klasy technicznej drogi, zgodnie
Z przepisami odrgbnymi.

§ 10. 1. W granicach opracowania planu nie wystepuja tereny lub obiekty podlegajace
ochronie, ustalone na podstawie odrgbnych przepiséw, w tym tereny gornicze, a takze
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszary osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazy priorytetowe okre§lone w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.



2. Obszar objety planem obejmuje koncesja nr 3/2019/L z dnia 12.04.2019 r. na
poszukiwanie i rozpoznawanie zl60z ropy naftowej 1 gazu ziemnego oraz
wydobywanie ropy naftowej i gazu ziemnego ze zt6z w obszarze ,,.Szamotuty -
Poznan Potnoc” - wazna do dnia 12.04.2029 r.

§ 11. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
1) nie ustala si¢ terendéw do objecia scaleniem i podzialem, zgodnie z przepisami
odrebnymi;
2) ustala si¢ szczegdtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci zgodnie
z wydzielonymi w planie liniami rozgraniczajacymi oraz okreslonymi w planie
minimalnymi powierzchniami dziatek budowlanych, przy czym:
a) szeroko$¢ frontu nowo wydzielonej dziatki na terenie U/MW nie moze by¢
mniejsza niz 50 m,
b) kat potozenia granic dzialek w stosunku do przyleglego pasa drogowego
w przedziale 80° - 100°.

§ 12. W zakresie szczeg6lnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu zakazuje si¢ lokalizacji obiektow budowlanych o wysokos$ci wyzszej
niz 30 m.

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala
sig:
1) obstuge komunikacyjng terenow z przylegltych drog publicznych poza planem,

w tym poprzez dojscia i dojazdy;

2) w zakresie zasad realizacji miejsc parkingowych:

a) sumaryczng ilo$¢ miejsc parkingowych dla obiektow wielofunkcyjnych,

b) lokalizacje miejsc do parkowania na powierzchni terenu, w garazu lub
parkingach podziemnych w granicach dziatki budowlanej lub na innym terenie
do ktorego inwestor posiada tytut prawny, przy czym dla nowych lub
rekonstruowanych budynkéw dopuszcza si¢ lokalizacje nie wigcej niz 20%
miejsc parkingowych na powierzchni terenu,

C) zapewnienie miejsc parkingowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 14. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej:

1)  dopuszcza si¢ roboty budowlane w zakresie sieci, obiektow 1 urzadzen
infrastruktury technicznej na terenach KD-Z i U/MW, w tym w szczegdlnosci:
wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej, telekomunikacyjne;,
gazowej;

2)  ustalasig:

a) zachowanie dostepu do sieci, zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym w
szczegolnosci w sieci: wodociggowa, kanalizacyjng, elektroenergetyczng,
telekomunikacyjna, gazowa,

b) zachowanie odleglosci miedzy przewodami i urzgdzeniami infrastruktury
technicznej oraz innymi obiektami budowlanymi, zgodnie z przepisami
odrgbnymi i zasadami wiedzy technicznej,

C) powiazanie planowanych sieci i obiektow infrastruktury technicznej z siecig
istniejgcg w obszarze objetym planem oraz na terenach przylegtych,



d) zaopatrzenie w wode do celow  bytowo-gospodarczych  oraz
przeciwpozarowych z sieci wodociggowej,

e) odprowadzanie $ciekow do zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej, z
dopuszczeniem lokalizacji przepompowni $ciekow na tereniec U/MW oraz
wydzielenia dziatki budowlanej dla przepompowni $ciekoéw o powierzchni nie
mniejszej niz 70 m?,

f) odprowadzenie wdod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami
odrebnymi,

g) lokalizacje nowych odcinkéw sieci elektroenergetycznej, jako kablowych,
podziemnych,

h) dopuszczenie przebudowy stacji transformatorowej na terenie U/MW lub
lokalizacji nowych stacji transformatorowych wbudowanych w budynki
ustugowe lub mieszkalne,

3) dla usytuowania urzadzen elektrycznych, w tym stacji transformatorowych, nie
jest wymagane zachowanie ustalonych na rysunku planu linii zabudowy,

Z wylaczeniem strefy ekspozycji zabytkowego zespotlu zabudowy.

§ 15. W zakresie sposobdéw i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
i uzytkowania terenéw ustalenia planu dotyczace lokalizacji ogrodzen, szyldow i reklam
zachowuja moc do czasu podjecia przez Rade Gminy Czerwonak uchwaty w sprawie zasad
1 warunkoéw sytuowania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych i1 urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen zgodnie z art. 37a wust. 1 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 16. Ustala si¢ stawkg, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30 %.
§ 17. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Czerwonak.

§ 18. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.



UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR ..... /ee.e/2019
RADY GMINY CZERWONAK
z dnia .......... 2019 r.

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Owinska — rejon
ulic Poprzecznej i Kolejowej”

Teren objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego stanowi obszar
o powierzchni 7,1 ha, potozony we wsi Owinska obejmujacy zabudowania dawnego
szpitala psychiatrycznego potozne mig¢dzy ulicami Poprzeczng, Parkowa i Kolejows a
terenem szkoty podstawowej w Owinskach, w granicach okreslonych na rysunku planu.
Na obszarze objetym planem ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie:

1) teren zabudowy ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej -

U/MW;

2) teren drogi publicznej klasy lokalnej - KD-Z.

Stosownie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293), podjecie uchwaly o przystapieniu do
sporzadzenia planu, poprzedzone zostalo wykonaniem analiz dotyczacych zasadno$ci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan
Z ustaleniami  obowigzujacego Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Czerwonak. Studium wskazuje dla obszaru objgtego planem
kierunek rozwoju: tereny ustug —U.

Ustalenia planu miejscowego nie naruszaja zapisOw Studium uwarunkowan
I kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czerwonak, przyjetego uchwatg Nr
173/XXVI111/2000 Rady Gminy Czerwonak z dnia 14 czerwca 2000 r., zmienionego
uchwatg Nr 219/XXXV/2000 Rady Gminy Czerwonak z dnia 13 grudnia 2000 r.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania ,,Owinska — rejon ulic Poprzecznej

I Kolejowej” realizuja wymogi okreslone w art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej ,,ustawg”.
Plan miejscowy uwzglednia, okreslone w art. 1 ust. 2 pkt 1-2 ustawy, wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, oraz walory architektoniczne
I krajobrazowe — plan umozliwia adaptacje¢ zabytkowych budynkéw na funkcje ustugowe
uzupetnione przez funkcje mieszkaniowa wielorodzinng oraz uzupetnienie uktadu nowymi
budynkami o podobnej funkcji i formie. Utrzymano wysoki procent powierzchni
biologicznie czynnej dla zachowania zieleni parkowej otaczajacej budynki.

Celem opracowania niniejszego planu jest poszerzenie mozliwosci rewitalizacyjnych
I inwestycyjnych obszaru poprzez zmiang parametrow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu ustalonych w obowigzujacym planie miejscowym, a takze
poszerzenie katalogu dopuszczalnych funkcji o szeroki wachlarz ustug oraz o funkcje
mieszkaniowg wielorodzinng. Zmiana obowigzujacego planu pozwoli na adaptacje
istniejagcych budynkoéw oraz rozbudowe dawnego zespotu szpitalnego przy zachowaniu



Scisle okreslonych warunkéw konserwatorskich zmierzajacych do przeprowadzenia

harmonijnej rewaloryzacji przedmiotowego obszaru.

Wymogi ochrony $rodowiska (art. 1 ust. 2 pkt 3 ww. ustawy) spetniaja zapisy § 5
uchwaty. Ochrong objeto obszar planu ze wzgledu na potozenie w otulinie Parku
Krajobrazowego Puszcza Zielonka oraz pomniki przyrody zlokalizowane na terenie
U/MW - trzy platany klonolistne (Platanus xacerifolia), objete ochrong na podstawie
orzeczenia Prezydium Wojewddzkiej Rady Narodowej z dnia 15.02.1957 r.

W planie, w §7, ustalono wymogi dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego
I zabytkoOw, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspolczesnej (art. 1 ust. 2
pkt 4 ww. ustawy) dla istniejacych zabytkow wpisanych do rejestru zabytkow oraz
gminnej ewidencji zabytkow oraz innych zabudowan potozonych w strefie ochrony
konserwatorskiej.

W planie nie ustalono:

— wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu
na brak obszarow kwalifikujacych si¢ jako przestrzenie publiczne na terenie U/MW
oraz brak specjalnych wymagan w tym zakresie wobec niewielkiego fragmentu drogi
KD-Z;

— granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw, takie jak: tereny gornicze, obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazy
priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewoOdztwa, ze wzgledu na ich nie wystepowanie w granicach
opracowania planu.

Zapewnienie odpowiednich parametrow projektowanej zabudowy oraz powigzan
komunikacyjnych spelnia wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia
a takze potrzeby osoéb ze szczegdlnymi potrzebami w tym zasad uniwersalnego
projektowania (art. 1 ust. 2 pkt 5 ww. ustawy). Uszczegotowienie powyzszego nastgpi na
etapie poszczegélnych projektow budowlanych i w konsekwencji pozwolen na budowe
wydawanych na podstawie niniejszej uchwatly.

Zapisy planu miejscowego wypracowano W drodze wazenia interesu publicznego
| interesow prywatnych, przewidzianych w art. 1 ust. 3 ww. ustawy, biorac pod uwage
w szczegolnosci walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6 ww. ustawy), prawo
wilasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ww. ustawy) oraz potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2
pkt 9 ww. ustawy). W planie nie wyznaczono przestrzeni publicznej. Grunty prywatne
i grunty gminne przeznaczono pod zabudowe¢ ustugowa z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, infrastrukture techniczna.

W obszarze objetym planem nie wystgpity szczegolne potrzeby w zakresie obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8 ww. ustawy).

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej (art. 1 ust. 2 pkt 10 ww.
ustawy) oraz potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celéow
zaopatrzenia ludnos$ci (art. 1 ust. 2 pkt 13 ww. ustawy) spelnia istniejace 1 planowane
uzbrojenie zlokalizowane w pasie drogowym ulic Kolejowej i Poprzecznej i na innych
terenach, takze w granicach planu.



Udzial  spoleczenstwa przy sporzadzaniu projektu  miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (art. 1 ust. 2 pkt 11 ww. ustawy) zapewnial okres
zbierania wnioskéw oraz okres wylozenia do publicznego wgladu przy jednoczesnym
upublicznieniu projektu na stronie internetowej www.bip.czerwonak.pl. Rozstrzygniecie
uwag zgtoszonych do projektu planu stanowi zatacznik nr 2 do niniejszej uchwaty.

Ponadto w celu zachowania jawnosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 12 ww.
ustawy), w czasie procedury planistycznej zainteresowani majg prawo wgladu do
sporzadzanego projektu planu oraz otrzymania informacji, a takze wypisow 1 wyrysow
z projektu planu.

Usytuowanie terenéw objetych planem w centrum wsi Owinska, oraz zatozenie
adaptacji istniejagcych budynkéw oraz zagospodarowanie opuszczonej przestrzeni
uwzglednia wymagania efektywnego gospodarowania przestrzenia, realizowane poprzez
ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego (art. 1 ust. 4 pkt 1 ww. ustawy). Maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu
(art. 1 ust. 4 pkt 2 ww. ustawy), przy projektowanym charakterze zabudowy, nie pelni
dominujacego sposobu obstlugi komunikacyjnej. Obszar obstuguje indywidualna
komunikacja samochodowa oraz transport publiczny — linie autobusowe nr 312, 342, 396,
471 ktorych trasa przebiega w ul. Kolejowej, a najblizszy przystanek zlokalizowany jest na
granicy opracowywanego planu. Autobusami tymi mozna dojecha¢ do Poznania (Rondo
Srédka) i Koziegtow (Szkota). W odlegtosci ok. 450 m od wschodniej granicy planu
znajduje si¢ dworzec Owinska na linii kolejowej nr 356, prowadzacej potaczenia do stacji
Poznan Glowny i Wagrowiec. Potozenie nowych inwestycji w otoczeniu istniejacej
zabudowy, przy gldwnych ciggach komunikacyjnych, obshugiwanych przez transport
publiczny sprzyja minimalizowaniu transportochtonnosci uktadu przestrzennego. Ulice
Kolejowa i Poprzeczna, przylegajaca do obszaru planu stanowig réwniez gtowne osie
powigzan dla komunikacji pieszej 1 rowerowej (art. 1 ust. 4 pkt 3 ww. ustawy). Ww. ulice
sg przyjazne dla ruchu rowerowego z uwagi na wystgpujace ograniczenie predkosci
pojazdoéw na terenach zabudowanych.

Uchwata stanowi realizacje wymogu okreslonego w art. 1 ust. 4 pkt 4 lit. a ww.
ustawy, tj. dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w szczegolnosci poprzez
uzupehianie istniejagcej zabudowy. Obszar objety planem stanowi juz zabudowania
historyczne wsi, ktore obecnie w nieznacznej czesci sg uzytkowane. Wymog opisany
powyzej jest spelniony poprzez dazenie do wykorzystania istniejgcej zabudowy wsi oraz
uzupetnianie zabudowy w granicach planu.

Sporzadzenie planu jest rowniez zgodne z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Czerwonak, przyjetej uchwala Rady Gminy Czerwonak Nr
518/LV1/2018 z dnia 18 pazdziernika 2018 r. W analizie wskazano, ze nalezy sporzadzi¢
plany na tereny znajdujace si¢ w zwartych strukturach funkcjonalno-przestrzennych.
Zabudowa powinna by¢ uzupeiniana w obrebie istniejacych miejscowosci. Zgoda na nowa
zabudowe¢ powinna by¢ wydawana w obszarach najlepiej wyposazonych w infrastrukture
techniczng 1 media, z dobrym zapleczem komunikacyjnym. W zwigzku z czym wskazano
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na konieczno$¢ sporzadzenia planow miejscowych m.in. w Owinskich dla terenu dawnego
szpitala psychiatrycznego w celu poszerzenia mozliwos$ci inwestycyjnych.

W projekcie planu uwzgledniono wptyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy
poprzez sporzadzenie prognozy skutkow finansowych, w ktorej okreslono spodziewany
wptyw podatkéw od nieruchomosci gruntowych i budynkow, optaty adiacenckiej,, podatku
od czynno$ci cywilnoprawnych, renty planistycznej a takze wydatki na: wykup gruntu
I niezb¢dne inwestycje gminne.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal opracowany
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

Rada Gminy Czerwonak w dniu 21 marca 2019 roku podj¢ta Uchwate Nr 64/V11/2019,
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Owinska — rejon ulic Poprzecznej i Kolejowej”.

Wojt Gminy Czerwonak przeprowadzil procedur¢ sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowania przestrzennym, oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. 0 udostgpnianiu informacji $rodowisku, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska
oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.

1) o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu Wojt Gminy oglosit w prasie
e ” w dniu ............ 2019 r., na stronie internetowej oraz przez
wywieszenie obwieszczen w gablotach Urzedu Gminy w Czerwonaku, okreslajac
forme, miejsce i termin sktadania wnioskow do planu;

2) pismem z dnia 02.04.2019 r. zawiadomit o przystapieniu do sporzadzania planu
instytucje 1 organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu;

3) pismem z dnia 02.04.2019 r. wystgpil do wilasciwego Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
Z prosbg o okreslenie zakresu i1 stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych
W prognozie oddziatywania na srodowisko

4) rozpatrzyt wnioski, o ktorych mowa w pkt. 1 w trakcie sporzadzania projektu planu;

5) sporzadzit projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko, uwzgledniajac ustalenia studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Czerwonak oraz zakres i stopien
szczegotowosci informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na srodowisko
podane przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska i Pafistwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego;

6) dnia 27.11.2019 r. uzyskat opinic Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej;

7) w dniu 14.05.2020 r. uzyskat opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska;

8) w dniu 22.04.2020 r. wuzyskat opini¢ Wielkopolskiego Panstwowego
Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego;

9) w dniach od 08.04.2020 r. do 11.05.2020 r. uzgadniat projekt planu, stosownie do
jego zakresu, zorganami wiasciwymi do uzgadniania miejscowych plandow
zagospodarowania przestrzennego, wojewoda, zarzadem wojewddztwa, zarzadem
powiatu, wlasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkdw, organami
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wlasciwymi do uzgadniania projektu planu, wilasciwymi terytorialnie organami
wojskowymi, bezpieczenstwa panstwa oraz wlasciwymi zarzagdami drog;

10) w dniach od 07.07.2020 r. do 05.08.2020 r. wylozyt projekt planu wraz z prognoza
oddziatywania na $rodowisko, do publicznego wgladu, a o wylozeniu oglosit w
MICJSCOWE] PIaSIC 5peurverrreenrrenneanneennnnns ” w dniu 30.06.2020 r., a takze poprzez
wywieszenie obwieszczen w gablotach Urzedu Gminy Czerwonak oraz zapewnit
informacj¢ o wytozonym projekcie;

11) w dniu 13.07.2020 r. zorganizowatl dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami;

12) zbieral uwagi do projektu do dnia 19.08.2020 r.; w wyznaczonym terminie nie

wptynety uwagi.

Zakres ustalen planu wynika z uchwaty Rady Gminy Czerwonak o przystapieniu do
sporzadzenia przedmiotowego planu oraz z ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Wobec dopetnienia przewidzianej ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym procedury, przedtozono Radzie Gminy Czerwonak
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z powyzszym podjecie niniejszej uchwaty staje si¢ zasadne.
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