UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ........
Rady Gminy Czerwonak z dnia ............... r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegétowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzadzenia niniejszego
planu jest petna i szczegotowa regulacja zasad zagospodarowania przedmiotowego terenu,
zarébwno w obszarze zurbanizowanym, jak i na terenach wolnych od zabudowy,
a w szczegolnosci umozliwienie zréwnowazonego rozwoju zabudowy mieszkaniowej
i ustugowej przy jednoczesnym zachowaniu waloréw przyrodniczych.

Do sporzadzenia planu przystgpiono zgodnie z uchwatg Nr 439/XLIX/2018 Rady
Gminy Czerwonak z dnia 22 marca 2018r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Czerwonak — rejon ulicy Polnej”.
Po wydzieleniu czesci ,B” obszar planu zajmuje powierzchnie ok. 20,26 ha w obrebach
Czerwonak i Koziegtowy.

Teren rozcigga sie na wschod od ul. Gdynskiej az do ul. Pitsudskiego, pomiedzy
ul. Polng na potnocy i Lipowg oraz Topolowg na potudniu. Od poétnocnego wschodu teren
graniczy z rozwijajgcg sie zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng. Teren jest
zagospodarowany w niewielkim stopniu — gtdéwnie w rejonie ul. Lipowej i Gdynskiej, gdzie
wystepuje mieszana zabudowa z duzym udziatem ustug. Pozostate tereny pozostajg wolne
od zabudowy i stanowig tereny zielone lub nieuzytki. W bezposrednim sgsiedztwie
ul. Gdynskiej znajduje sie niewielki zbiornik wodny.

Przedmiotem ustalen planu sg w szczegdélnosci:

a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN,
7MN, 8MN, 9MN, 10MN, 11MN, 12MN i 13MN);

b) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej (1MN/U i 2MN/U);

c) teren zabudowy zagrodowej (RM);

d) tereny zabudowy ustugowej (1U, 2U i 3U);

e) teren zieleni urzadzonej (ZP);

f) teren infrastruktury technicznej — elektroenergetyka (E);

g) tereny infrastruktury technicznej — kanalizacja (1K, 2K i 3K);

h) tereny publicznych drég dojazdowych (1KD-D, 2KD-D, 3KD-D, 4KD-D i 5KD-D);

i) tereny publicznych drég dla pieszych i roweréw (1KD-Dxr, 2KD-Dxr, 3KD-Dxr, 4KD-
Dxr, 5KD-Dxr);

j) tereny drég wewnetrznych (1KDW i 2KDW).

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Czerwonak. Teren planu przeznaczony zostat w studium przede wszystkim pod intensywna
zabudowe mieszkaniowg z dopuszczeniem dziatalnosci ustugowej oraz w mniejszym stopniu
pod tereny zieleni. Uzupetnienie stanowi niewielki teren urzadzen i obstugi komunikaciji,
potozony przy zachodniej granicy planu. Dodatkowo na przedmiotowym terenie przewidziano
przebieg drogi, ktéra miata stanowi¢ obwodnice drogowg miejscowosci Koziegtowy. Przebieg
drogi byt w studium postulowany, a zatozenie to stanowito przeniesienie zapiséw Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego. Poniewaz PZPWW,
zatwierdzony uchwatg nr V/70/19 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca
2019 r. nie zaklada wczesniejszej lokalizacji obwodnicy Koziegtow, nalezy uznac jej
wprowadzanie do projektu planu za bezzasadne. Nalezy stwierdzi¢, ze nie wystepuje konflikt
pomiedzy ustaleniami przedmiotowego planu a zapisami Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Ze wzgledu na lokalne uwarunkowania i ograniczenia, a takze racjonalnos¢
szczegodtowego rozplanowania przewidzianych funkcji, zatozenia planu zachowujg idee
zatozen studium, dokonujgc pewnych relokacji (kompensacji) pomiedzy terenami zielonymi
i terenami przeznaczonymi pod zabudowe. Studium wyznacza podstawowy zarys i kierunki



zagospodarowania gminy, a jego tresc, jako aktu kreujgcego polityke przestrzenng gminy,
powinna by¢ formutowana w sposdéb bardziej ogdlny, zas doprecyzowanie i uszczegodtowienie
nastepuje m.in. w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Zapisy planu wykazujg ponadto zgodno$¢ z wynikami analizy aktualnosci
dokumentdéw planistycznych, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.).
Analiza ta zostata przyjeta uchwalg Nr 518/LVI/2018 Rady Gminy Czerwonak z dnia
18 pazdziernika 2018 r.

Dla niewielkiej czesci obszaru objetego opracowaniem przyjeto miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego osiedla ,Czerwonak (uchwata Nr 156/XXX/97 Rady
Gminy Czerwonak z dnia 9 pazdziernika 1997 r.). Plan obejmuje waski pas dziatek wzdtuz
potnocno-wschodniej granicy obszaru (obreb Czerwonak, dziatki nr 1/17, 2/19, 3/28, 4/28,
33/5, 34/24, 35/13 oraz czes¢ 36/6) i wyznacza dla nich funkcje ZI — zielen izolacyjna.
Funkcja ta zostata wyznaczona dla ochrony zabudowy jednorodzinnej przed ewentualnymi
oddziatywaniami planowanej obwodnicy drogowej miejscowosci Koziegtowy. W zwigzku
Z rezygnacjg z przebiegu planowanej drogi, podtrzymanie funkcji ZI nie jest celowe i dziafki
te zostaly wigczone do terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN). Ponadto
planem objeta jest przepompownia sciekéw (obreb Czerwonak, dziatka nr 6/11), dla ktorej
wyznaczona zostata funkcja NO — tereny i urzadzenia zwigzane z infrastrukturg wodno-
kanalizacyjng, a takze jej otoczenie (obreb Czerwonak, dziatka nr 6/10), dla ktérego
wyznaczono funkcje ZI. Funkcja przepompowni zostata zachowana (K), natomiast zielen
izolacyjna zostata wigczona do terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN).

Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe dotyczgce obszaru objetego planem
zamieszczone zostaty w opracowaniu ekofizjograficznym oraz prognozie oddziatywania
ustalen planu na srodowisko. Z kolei zgodnie z wynikami prognozy skutkéw finansowych,
realizacja ustalen planu wywofa koszty dla budzetu gminy z tytutu budowy infrastruktury
(uzbrojenie i drogi), lecz jednoczesnie przyniesie dochody m.in. z tytutu sprzedazy dziatek
oraz podatku od nieruchomosci, w zwigzku z czym bilans ekonomiczny uchwalenia planu
bedzie dla gminy dodatni.

Wymogi wynikajgce z zapisow art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaty uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujgcy sposob:

e wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Ustalenia planu w znacznym stopniu ksztattujg nowe struktury oraz uzupetniajg istniejgca
zabudowe. Funkcje przewidziane w planie sg wyznaczone i zlokalizowane w racjonalny
sposob. Koncepcja zaktada harmonijne nawigzanie do istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
oraz zmiennego uksztattowania terenu. Rozplanowanie nowej zabudowy jest klarowne oraz
zapewnia efektywnos¢ obstugi. Przeznaczenie znacznego obszaru zieleni w czesci
srodkowo-zachodniej pozwala na zachowanie wtasciwych proporcji terenéw inwestycyjnych
oraz wolnych od zabudowy.

Na zachowanie tadu przestrzennego wptyw majg rowniez ustalenia takie jak: wylgczenie
niektérych obszardw (teren zieleni urzadzonej) z zabudowy, zakaz lokalizacji budynkéw poza
liniami zabudowy na terenach inwestycyjnych, regulacje dotyczgce zagospodarowania
terendw zielonych i komunikacyjnych, a takze ograniczenia w zakresie lokalizacji reklam oraz
ogrodzen.

e walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia planu bedg miaty istotny wplyw na walory architektoniczne przysziego
zagospodarowania. Regulacji podlega bardzo wiele elementéw majgcych zasadnicze
znaczenie dla jakosci przestrzeni m.in.: linie zabudowy, wysokos¢ zabudowy, powierzchnia
zabudowy, intensywnos¢ zabudowy, ilo$¢ kondygnaciji, geometria i pokrycie dachow, a takze



wysokos¢ i materiat ogrodzen. Dodatkowo na znacznej czesci obszaru objetego planem
istotnie ogranicza sie lokalizacje reklam.

Ustalenia planu nie pozwalajg na lokalizacje obiektow budowlanych moggcych istotnie
negatywnie wpltynaé na krajobraz. Nalezy rowniez pamietaé, ze istniejgcy obecnie krajobraz
przedstawia lokalnie podwyzszone walory (czes$¢ centralna), ktére warto chroni¢, dlatego
istotne miejsce zajmujg zapisy stuzgce ochronie istniejgcych obszaréw zieleni oraz ustalenia
przestrzenne nawigzujace do morfologii terenu. Ponadto dodatni wptyw na ksztattowanie
krajobrazu antropogenicznego powinno mie¢ zachowanie wysokich standardéw zabudowy
i zagospodarowania.

e wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych

Ustalenia planu uwzgledniajg srodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu.
W granicach planu nie wystepujg tereny objete prawnymi formami ochrony przyrody.
W planie przyjeto nakazy z zakresie gospodarki wodno-sciekowej oraz ustalenia w zakresie
ochrony akustycznej, a takze zapewnienie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynne;.
Kluczowe znaczenie ma ochrona terenéw zielonych (wylgczonych z zabudowy). Na terenie
catego planu miejscowego obowigzuje zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
oddziatywac na srodowisko (zaliczonych na podstawie przepiséw odrebnych), za wyjgtkiem
inwestycji celu publicznego oraz za wyjatkiem stacji benzynowych. Te drugie dopuszcza sie
na terenach zabudowy ustugowej (U), na ktérych jednoczes$nie wykluczono mozliwos¢
lokalizacji obiektow ustugowych stuzgcych do sktadowania, przetwarzania Iub
unieszkodliwiania odpadow.

Wiasciwe uwzglednienie kwestii srodowiskowych na terenie objetym planem zostato
potwierdzone w prognozie oddziatywania ustaleh planu na srodowisko.

Na terenie objetym planem wystepuje réwniez niewielka powierzchnia gruntéw lesnych
objetych ochrong prawng (bezlesny i czesciowo zabudowany uzytek LsVI o powierzchni
0,0542 ha), dla ktorej uzyskano zgode Marszatka Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia
12 maja 2021 r. (znak: DR-1.7151.22.2021) na zmiange przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne.

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej

Ustalenia planu uwzgledniajg kulturowe uwarunkowania przedmiotowego terenu — na terenie
planu nie wystepujg zadne zabytki nieruchome oraz dobra kultury wspétczesnej. Zapisy
planu regulujg postepowanie wzgledem nowo odkrytych zabytkow archeologicznych.

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oso6b
ze szczegolnymi potrzebami

Ustalenia planu uwzgledniajg ograniczenia wynikajgce z przebiegu napowietrznych linii
elektroenergetycznych. Ponadto ustala sie, ze wszystkie tereny oznaczone symbolami MN
i MN/U, sg objete ochrong przed hatasem, pod wzgledem akustycznym kwalifikujgc sie
odpowiednio  jako tereny zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej,
a dopuszczalne poziomy hatasu okreslajg przepisy odrebne.

W przypadku lokalizacji obiektow uzytecznosci publicznej (np. na terenach U i MN/U) nalezy
je dostosowaé¢ do wymogdéw osob ze szczegdlnymi potrzebami zgodnie z przepisami
odrebnymi. Liczba miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg
powinna byc¢ ustalona zgodnie z przepisami odrebnymi.

e walory ekonomiczne przestrzeni



Istniejgce zagospodarowanie mocno determinuje walory ekonomiczne przestrzeni. Poniewaz
jednak obszar objety planem w ogromnej wiekszosci nie byt dotychczas objety regulacjami
planu miejscowego (waski pas terenu wzdluz pdétnocno-wschodniej granicy zostat
przeznaczony w planie miejscowym z 1997 r. na zieleh izolacyjng bez prawa zabudowy),
nalezy zatozy¢, ze walory ekonomiczne przestrzeni wzrosng w zwigzku z przyjeciem planu,
zwtaszcza dla terenéw nowo wyznaczonych pod zabudowe.

e prawo wilasnosci

Naruszenie prawa witasnosci jest mozliwe wytgcznie w przypadku realizacji inwestycji celu
publicznego i wylgcznie w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

e potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa

Na terenie objetym planem, ani w jego bezposrednim sgsiedztwie nie znajdujg sie obiekty
zwigzane z obronnoscig. Instytucje uzgadniajgce projekt w tym aspekcie pozytywnie
odniosty sie do ustalen planu miejscowego.

e potrzeby interesu publicznego

Czes¢ zapisow planu stuzy Scisle zabezpieczeniu interesu publicznego — nalezg do nich:
regulacje w zakresie infrastruktury i komunikacji, zapisy konserwatorskie, zapisy w zakresie
ochrony Srodowiska i przyrody, a takze wyznaczenie terenow zieleni. Jednoczesnie zapisy
planu nie wptywajg negatywnie na interes publiczny w pozostatym zakresie.

Ponadto podstawowe cele przedmiotowego planu czyli zabezpieczenie fadu przestrzennego
oraz umozliwianie realizacji zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, rowniez posrednio stuzg
szeroko pojetym potrzebom zabezpieczenia interesu publicznego.

e potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej,
dopuszczajac lokalizacje obiektéw infrastruktury na catym obszarze objetym planem.

e zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu sSrodkéw komunikacji elektronicznej

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu gwarantowata udziat
spoteczenstwa w pracach nad planem zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.
[W TOKU]

e zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechowata sie jawnoscig
i przejrzystoscig na wszystkich etapach prac. [W TOKU]

e potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

Analiza istniejgcych zasobow oraz ustalenia planu umozliwiajg zapewnienie odpowiedniej
jakoéci i ilosci wody dla wszystkich terenéw w granicach planu.

o wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu realizujg zaréwno potrzeby interesu publicznego, jak i potrzeby intereséw
prywatnych. Naruszenie intereséw prywatnych dopuszczalne jest wytgcznie w przypadku
koniecznosci realizacji zadan stanowigcych cel publiczny takich jak budowa drog publicznych
czy lokalizacja infrastruktury techniczne;j.



W trakcie trwania procedury planistycznej wptyneto kilka wnioskdw ze strony spoteczenstwa,
ktére zostaty czesciowo uwzglednione. [W TOKU]

e zasady witasciwego ksztaftowania nowej zabudowy

Ustalenia planu spetniajg wymagania ftadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenig, poniewaz regulujg obecne formy zagospodarowania oraz
w sposOb zaplanowany i zorganizowany umozliwiajg wprowadzenie nowej zabudowy.
Zasady ksztattowania nowej zabudowy zostaty wyczerpujaco zawarte w zapisach ogdlnych
oraz szczegotowych czesci tekstowej oraz w regulacjach rysunkowych.



