Projekt

z dnia 10 czerwca 2021 r.
Zatwierdzony przez ...........cceeeeeeee..

UCHWALA NR ....cccevveenueene
RADY GMINY CZERWONAK

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Potasze — rejon ulicy Oczarowej
i Wierzbowej 11”

Na podstawie art. 20 ust. 11 art. 27 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, 784 1922) oraz art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713 i 1378) uchwala si¢, co nastgpuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Potasze — rejon ulicy Oczarowej
1 Wierzbowej II” zwany dalej ,,planem”, po stwierdzeniu ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkdw  zagospodarowania  przestrzennego gminy  Czerwonak, zatwierdzonego  Uchwala
Nr 173/XXVIII/2000 Rady Gminy Czerwonak zdnia 14 czerwca 2000r., zmienionego Uchwalg
Nr 219/XXXV/2000 Rady Gminy Czerwonak z dnia 13 grudnia 2000 r.

2. Granice obszaru objgtego planem okresla rysunek planu.
3. Integralnymi cze¢$ciami uchwaly sa:

1) zalacznik nr 1- stanowigcy cze$¢ graficzng, zwany ,rysunkiem planu”, opracowany w skali 1:1000
i zatytulowany: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Potasze — rejon ulicy Oczarowej
i Wierzbowej I11”;

2) zalacznik nr 2 - stanowigcy rozstrzygnigcie Rady Gminy Czerwonak o sposobie rozpatrzenia uwag
whniesionych do projektu planu;

3) zatacznik nr 3 - stanowiacy rozstrzygniecie Rady Gminy Czerwonak, o sposobie realizacji zapisanych
w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wiasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

4) zalacznik nr 4 - dane przestrzenne planu.
§ 2. llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty mowa jest o:

1) budynku pomocniczym — nalezy przez to rozumie¢ budynek garazowy, gospodarczy lub laczacy obie te
funkcje;

2) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci nie wickszym niz 12 stopni;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec lini¢ okreslajaca najmniejsza odlegtos¢ od
linii rozgraniczajacej terenu, w jakiej moga by¢ sytuowane $ciany budynkéw lub wiaty;

4) ogrodzeniu pelnym — nalezy przez to rozumie¢ ogrodzenie, w ktorym czes¢ petna stanowi nie mniej niz
70% powierzchni catkowitej ogrodzenia;

5) pieszo-jezdni - nalezy przez to rozumie¢ pas terenu przeznaczony dla ruchu pieszych ipojazdow na
zasadach obowigzujacych w strefie zamieszkania;

6) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ terenu zajetego przez wszystkie budynki
w stanie wykonczonym, wyznaczong przez rzuty pionowe zewngtrznych krawedzi tych budynkow na
powierzchnie terenu;

7) tablicy informacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ element systemu informacji turystycznej, historycznej,
przyrodniczej lub edukacji ekologicznej;
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8) terenie — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ o okreSlonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wyznaczong na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi.

§ 3. W zakresie przeznaczenia terenow ustala sig:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone na rysunku planu symbolami 1MN, 2MN,
3MN, 4MN, SMN, 6MN;

2) teren zabudowy ustugowej — ustug nauki i szkolnictwa wyzszego oznaczony na rysunku planu symbolem
UN;

3) teren zieleni urzgdzonej ogrodow przydomowych oznaczony na rysunku planu symbolem ZP;

4) teren zieleni nieurzadzonej - tak, pol, zadrzewien i wod powierzchniowych oznaczony na rysunku planu
symbolem ZO;

5) tereny laséw oznaczone na rysunku planu symbolami 1ZL, 2ZL;
6) tereny drog wewnetrznych oznaczone na rysunku symbolami 1IKDW, 2KDW, 3KDW;
7) teren drogi publicznej dojazdowej oznaczony na rysunku planu symbolem KD-D;
8) teren infrastruktury technicznej — kanalizacyjnej oznaczony na rysunku planu symbolem K.
§ 4. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu:
1) zakazuje si¢ lokalizacji:
a) nowych nadziemnych sieci infrastruktury technicznej,
b) tablic i urzadzen reklamowych, z uwzglednieniem pkt 2 lit. a,
¢) ogrodzen pelnych oraz z betonowych elementow prefabrykowanych,
d) ogrodzen wyzszych niz 1,8 m,
e) tymczasowych obiektow budowlanych,
f) ogrodzen na terenie ZO oraz na terenach komunikacji, z wyjatkiem terenu 2KDW,
g) lokalizacji budynkéw pomocniczych wykonanych z blachy;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje:

a) szyldow, wylacznie na elewacjach budynkow lub na ogrodzeniach, przy czym taczna powierzchnia
szyldow nie moze przekracza¢ 2 m? na elewacji oraz 1 m? na ogrodzeniu,

b) tablic informacyjnych, o powierzchni nie wigkszej niz 2 m? i wysokosci nie wigkszej niz 2 m,
c¢) obiektéw matej architektury,
d) kondygnacji podziemnych,

e) budynkoéw pomocniczych i wiat bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej lub w odleglosci 1,5 m od
granicy dziatki budowlane;.

§ 5. W zakresie zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sig:
1) zapewnienie dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku:

a)na terenach 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN jak dla terenow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j,

b) w przypadku lokalizacji funkcji przedszkoli, ztobkow, zapewnienie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w srodowisku, jak dla terenéw zabudowy zwigzanej ze stalym lub czasowym pobytem dzieci
1 mtodziezy;

2) zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko w rozumieniu przepisow
odrebnych, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego;

3)nakaz zachowania jako otwartych istniejacych ciekow irowow, tworzacych system melioracji
szczegbdlowej;

4) w zakresie instalacji, w ktorych nastgpuje spalanie paliw dla celow grzewczych, stosowanie ograniczen lub
zakazow zgodnie z przepisami odrebnymi;
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5) zachowanie istniejacych drzew, a w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem wymog ich
przesadzenia lub usunig¢cia i wprowadzenia nowych nasadzen, przy czym do nasadzen zieleni nalezy
wybiera¢ rodzime gatunki roslin.

§ 6. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspodtczesnej dla
obszaru ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego, ujetego w ewidencji zabytkow pod nr AZP
50-28/35 wskazanego na rysunku planu, ustala si¢:

1) prowadzenie badan archeologicznych podczas prac ziemnych przy realizacji inwestycji zwigzanych
z zabudowaniem i zagospodarowaniem terenu;

2) uzyskanie pozwolenia konserwatora zabytkow na prowadzenie badan archeologicznych, przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na budowg.

§ 7. W zakresie parametrow i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania, na terenach
oznaczonych symbolami 1IMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5SMN, 6MN ustala si¢:

1) lokalizacje¢ zabudowy, zgodnie z liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu;
2) lokalizacje budynkéw mieszkalnych w formie wolnostojace;;

3) lokalizacje jednego budynku mieszkalnego na dziatce budowlanej, z dopuszczeniem nie wigcej niz dwoch
budynkow mieszkalnych na terenach 2MN 1 6MN;

4) dopuszczenie lokalizacji jednego budynku pomocniczego na dzialce budowlanej o powierzchni zabudowy
nie wigkszej niz:

a) 60 m? na terenach 1IMN, 3MN, 4MN, 5MN,
b) 110 m? na terenach 2MN i 6MN;

5) dopuszczenie lokalizacji jednej wiaty na dziatce budowlanej o powierzchni zabudowy nie wigkszej niz
60 m?;

6) dopuszczenie zachowania, inadbudowy istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zgodnie
z pozostalymi ustaleniami planu;

7) powierzchni¢ zabudowy dziatki budowlanej nie wigkszg niz:

a) 15% na terenic IMN, 3MN, 4MN i nie wigcej niz 300 m? na terenach 1MN i 3MN, oraz nie wigcej niz
500 m? na terenie 2MN,

b) 20% na terenach SMN, 6 MN i nie wiecej niz 600 m? na terenie 6MN;
8) udziat powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej nie mniejszy niz:
a) 50%, na terenach 1IMN, 2MN, 3MN, 4MN,
b) 60% na terenach SMN i 6MN;
9) intensywnos¢ zabudowy:
a) nie mniejsza niz 0 1 nie wigksza niz 0,5 na terenie 1IMN, 3MN, 4MN,
b) nie mniejsza niz 0 i nie wicksza niz 0,7 na terenach 2MN, SMN, 6 MN;
10) wysokos$¢ zabudowy:

a) budynkoéw mieszkalnych nie wigksza niz 10 m, przy czym nie wigcej niz dwie kondygnacje nadziemne
na terenach 1IMN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, oraz trzy kondygnacje nadziemne na terenie 6 MN,

b) budynkéw pomocniczych nie wigksza niz 5,5 m na terenach 1IMN, 3MN, 4MN, SMN,
¢) budynkow pomocniczych nie wieksza niz 7 m na terenach 2MN i 6MN,
d) wiat nie wicksza niz 5,5 m;
11) geometri¢ dachow:
a) na terenach 2MN i 6 MN strome o kacie nachylenia gtownych potaci od 25 do 45 stopni,
b) na terenie SMN strome o kacie nachylenia gléownych potaci od 25 do 45 stopni lub ptaskie,
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c¢) na terenach 1MN, 3MN, 4MN strome dla budynkéw mieszkalnych od 30 do 45 stopni, z dopuszczeniem
realizacji dachow ptaskich na powierzchni nieprzekraczajacej 30% powierzchni dachu,

d) na terenach 1IMN, 3MN, 4MN dla budynkéw pomocniczych dowolne;

12) powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych, zwyjatkiem dzialek pod urzadzenia
infrastruktury technicznej, nie mniejszg niz:

a) 1200 m?na terenach 2MN, 3MN, SMN,
b) 2500 m? na terenach 1IMN, 4MN, 6MN;
13) zapewnienie stanowisk postojowych zgodnie z § 18 pkt 4;
14) dostep do przylegtych drog publicznych lub do drog publicznych poprzez drogi wewngtrzne.

§ 8. W zakresie parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania, na terenie
oznaczonym symbolem UN ustala si¢:

1) lokalizacje zabudowy, zgodnie z liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu;

2) dopuszczenie lokalizacji lokali o funkcji ustugowej, wtym w szczegodlnosci uslug, oswiaty, kultury,
wystawiennictwa i zdrowia;

3) powierzchni¢ zabudowy dziatki budowlanej nie wicksza niz 30%;

4) udziat powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej nie mniejszy niz 60%;
5) intensywnos¢ zabudowy nie mniejsza niz 0 i nie wigksza niz 1,2;

6) wysokos¢ budynkéw nie wigksza niz 12 m;

7) geometri¢ dachow - strome dwuspadowe lub czterospadowe o kacie nachylenia gtownych potaci 25°- 40°,
z wyjatkiem budynkéw pomocniczych, inwentarskich, dla ktérych dopuszcza si¢ dowolng geometri¢
dachow;

8) powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych, z wyjatkiem dziatek pod urzadzenia infrastruktury
technicznej, nie mniejsza niz 2500 m?;

9) zapewnienie stanowisk postojowych zgodnie z § 18 pkt 4;
10) dostep do droég publicznych poprzez drogi wewnetrzne.

§ 9. W zakresie parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania na terenie
oznaczonym symbolem 1ZL i 2ZL ustala si¢:

1) zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania;
2) prowadzenie gospodarki lesnej zgodnie z planem urzgdzenia lasu;
3) dostep do przyleglych drog wewngtrznych.

§ 10. W zakresie parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania, na terenie
oznaczonym symbolem ZP ustala si¢:

1) dostep do drogi publicznej poprzez tereny mieszkaniowe potozone poza planem;

2) powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek, z wyjatkiem dzialek pod urzadzenia infrastruktury technicznej,
nie mniejszg niz 200 m2.

§ 11. W zakresie parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania, na terenie
oznaczonym symbolem ZO ustala sig¢:

1) zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania;
2) dostep do drog publicznych poprzez drogi wewngtrzne.

§ 12. W zakresie parametrow i1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania na terenach
oznaczonych symbolami 1IKDW, 2KDW, 3KDW ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie
z rysunkiem planu.

§ 13. W zakresie parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania na terenie
oznaczonym symbolem KD-D ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu.
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§ 14. W zakresie parametréw i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenie
oznaczonym symbolem K ustala sig:

1) lokalizacj¢ przepompowni;

2) powierzchni¢ zabudowy nie wieksza niz 50% powierzchni dziatki budowlanej;

3) powierzchnig biologicznie czynng nie mniejszg niz 20% powierzchni dziatki budowlanej;
4) wysoko$¢ zabudowy nie wieksza niz 4 m;

5) intensywnos¢ zabudowy od 0 do 0,7;

6) dowolng geometri¢ dachow;

7) dostep do przylegtej drogi publiczne;.

§ 15. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie przepisOw odrebnych, terenéw goérniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia,
obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa ustala si¢ uwzglednienie ograniczen
wynikajacych z potozenia obszaru objetego planem w granicach Parku Krajobrazowego Puszcza Zielonka oraz
jego otuliny.

§ 16. W zakresie szczegotowych zasad i warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci ustala sie:
1) szerokos$¢ frontu dziatki, z wyjatkiem dziatek pod obiekty infrastruktury technicznej nie mniejsza niz:
a) 40 m na terenie 1MN,
b) 30 m na terenach 3MN, 4MN, 5SMN,
¢) 20 m na terenie 6MN;
2) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 70 do 110;
3) powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych, z wyjatkiem dziatek pod urzadzenia infrastruktury
technicznej, nie mniejszg niz:
a) 1200 m? na terenach 2MN, 3MN, SMN, 6MN,
b) 2500 m? na terenie IMN, 4MN;
4) nie wyznacza si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci.

§ 17. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy:
1) zakazuje si¢ lokalizacji budynkéw na terenach 1ZL, 271, ZO, ZP, 1IKDW, 2KDW, 3KDW, KD-D;
2) ustala si¢ uwzglednienie w zagospodarowaniu przebiegu sieci infrastruktury technicznej, w tym linii
elektroenergetycznej §redniego napigcia.
§ 18. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala si¢:
1) na terenie KD-D lokalizacje¢ drogi publicznej klasy dojazdowe;j;

2) zachowanie ciagloSci powigzan elementow pasa drogowego, w granicach obszaru planu oraz
z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym;

3) na terenach komunikacji dopuszczenie lokalizacji dodatkowych, innych niz ustalone planem, elementow
uktadu drogowego;

4) zapewnienie stanowisk postojowych dla samochodéw na terenach 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN,
UN w lacznej liczbie nie mniejszej niz 2 miejsca postojowe na kazdy lokal mieszkalny, a w przypadku
wydzielenia w budynku lokalu uzytkowego dodatkowe 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 50 m?
powierzchni uzytkowe;j.

§ 19. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej ustala sie,
z uwzglednieniem § 4 pkt 1 lit a:

1) dopuszczenie robdt budowlanych w zakresie obiektow i urzadzen infrastruktury techniczne;;
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2) powigzanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewngtrznym oraz zapewnienie dostepu do sieci.

§ 20. W zakresie sposobow iterminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania
terenow ustalenia § 2 pkt4, § 4 pkt 11it. b, ¢, d, f oraz § 4 pkt 2 lit. ¢ obowiazuja do dnia wejscia w zycie
uchwaly, o ktorej mowa w art. 37a ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

§ 21. Ustala si¢ stawke, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%.

§ 22. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Czerwonak.

§ 23. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.
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Uzasadnienie
projektu uchwaly Rady Gminy Czerwonak

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Potasze — rejon ulicy Oczarowej
i Wierzbowej I1”

Plan opracowany zostal na podstawie uchwaty nr 334/XXXII/2021 Rady Gminy Czerwonak z dnia
18 marca 2021 r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Potasze — rejon ulicy Oczarowej i Wierzbowej 117.

Obszar objety granicg planu posiada powierzchni¢ okoto 44 ha i obejmuje tereny wsi Potasze, w gminie
Czerwonak, w powiecie poznanskim. Zajmuje w wigkszosci tereny uzytkowane rolniczo oraz stanowigce
lasy. Przedmiotowe tereny sg cenne pod wzgledem przyrodniczym i krajobrazowym, z uwagi na potozenie
w granicach parku krajobrazowego ,,Puszcza Zielonka” oraz jego otuliny. W pdlnocnej czgsci terenu
objetego planem znajduje si¢ zwarta zabudowa wsi Potasze. Przez powyzszy obszar nie przebiegajg istotne
ciggi komunikacyjne, a istniejace i projektowane drogi obshugujg lokalny ruch dojazdowy do okolicznych
miejscowosci. Wzdhuz ww. ulic wystepujg pojedyncze budynki mieszkalne jednorodzinne. Wie§ Potasze,
w ktorej znajduje si¢ analizowany obszar cechuje duza dynamika rozwoju zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, co wynika zuchwalonych juz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Dzialki znajdujace si¢ na omawianym obszarze stanowig wlasnos¢ Skarbu Panstwa, Gminy Czerwonak,
Uniwersytetu Przyrodniczego w Poznaniu oraz prywatna.

Decyzja o przystgpieniu do opracowania miejscowego planu dla niniejszego terenu zostala podjeta w celu
ochrony obszaru potozonego w granicach parku krajobrazowego ,,Puszcza Zielonka” i jego otuliny przed
intensywnym rozwojem zabudowy. Miejscowy plan jest narzgdziem, ktére jednoznacznie okresla
przeznaczenie terenu, tj. wyznacza tereny wylgczone z zabudowy — tereny uzytkowane rolniczo, a takze
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, okre§la parametry budynkow i zasady lokalizacji
zabudowy na tym terenie. Co wiecej plan miejscowy okresla zasady obstugi komunikacyjnej tego obszaru.
Glowne cele sporzadzenia miejscowego planu dla przedmiotowego obszaru to stworzenie warunkow
formalno-prawnych dla:

— realizacji polityki przestrzennej okreslonej w obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Czerwonak,

— ochrony niezabudowanych terenow zlokalizowanych w Parku Krajobrazowym Puszcza Zielonka,
potozonych w jego otulinie,

— dazenia do zachowania rolniczego charakteru terenéw zlokalizowanych w podstrefie F2 otuliny Parku
Krajobrazowego Puszcza Zielonka,

— ograniczenia zjawiska rozlewania si¢ w sposob niekontrolowany zabudowy poza zwarte struktury
urbanistyczne,

— ograniczenia kosztow ponoszonych przez gming na realizacj¢ infrastruktury techniczne;.

Reasumujac opracowany dokument pozwoli na kompleksowa ochrone tego terenu przed niekontrolowang
zabudowa.

Ustalenia planu miejscowego nie naruszajg zapisow  Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Czerwonak, zatwierdzonego Uchwatg Rady Gminy Czerwonak
Nr 173/XXVIII/2000 z dnia 14 czerwca 2000 r., zmienionego Uchwala Rady Gminy Czerwonak
Nr 219/XXXV/2000 zdnia 13 grudnia 2000 roku. Studium wskazuje dla obszaru objetego planem
nastepujace kierunki rozwoju:

- M2 — tereny rozwoju budownictwa rezydencjonalnego i letniskowego o zabudowie ekstensywne;j,
- atakze tereny tak i lasow.

W zapisach Studium miejscowos$¢ Potasze okresla si¢ jako o$rodek potencjalnych szans rozwoju, gdzie
funkcja wiodacg jest mieszkalnictwo, a funkcjami uzupelniajgcymi — rolnicza 1 wypoczynkowa
(letniskowa). Przewiduje si¢ znaczny rozwoj przestrzenny wsi z mozliwos$cig realizacji nowej zabudowy
w granicach terené6w rozwojowych jednostki, wyznacza si¢ tereny dla obiektéw rekreacyjno-
wypoczynkowych. Dobra dostepno$¢ komunikacyjna, przy jednoczesnych niezaprzeczalnych walorach
przyrodniczych idobrym stanie $rodowiska sg atutem dla prywatnych inwestoréw. Pozwala to na
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przeksztalcanie si¢ obszarow o ostabionej funkcji rolniczej w osiedla zabudowy letniskowe;j
i mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej. Dla zachowania walorow Srodowiska przyrodniczego,
w tym krajobrazowych, konieczne jest preferowanie duzych dziatek inawigzywanie architekturg do
lokalnych wzorow. Ze wzgledow krajobrazowych i przyrodniczych celowe jest okreslenie procentowego
udziatu zieleni wysokiej na dziatce. Dlatego tez, okre$lenie przeznaczenia obszaru objetego miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, jako terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
terenow zieleni ilasow bez prawa zabudowy, jest zgodne z polityka przestrzenng Gminy wyrazong
w obowigzujacym dokumencie Studium.

W zwigzku zcelem przystgpienia do planu oraz w kontek$cie ww. zapisow Studium, w planie
wyznaczono przede wszystkim tereny wylaczone z zabudowy: MN — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, UN — teren zabudowy uslugowej — ushug nauki i szkolnictwa wyzszego, ZP — teren zieleni
urzadzonej ogrodow przydomowych, ZO — teren zieleni nieurzadzonej - tak, pdl, zadrzewien i wodd
powierzchniowych, ZL — tereny laséw, KDW — tereny drog wewnetrznych, KD-D — teren drogi publicznej
dojazdowej, K — tereny infrastruktury technicznej— kanalizacyjne;.

Dla catego obszaru obszaru obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego "Potasze -
rejon ul. Ozcarowej i Wierzbowej", ktory zostal przyjety w dniu 22.10.2020, a wczesniej, dla dziatek
znajdujacych si¢ w pdlnocnej czesci przedmiotowego terenu, obowigzywal miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla terenéw osiedla Bolechéwko - Potasze, zatwierdzony uchwalg
Nr 370/LX1/2002 Rady Gminy Czerwonak z dnia 17 lipca 2002 r. Wigkszo$¢ obszaru objetego planem
wyznacza tereny wyltaczone z zabudowy - zieleni, wtym lasy, a takze czesciowo tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w potnocnej czgsci obszaru oraz fragmenty zabudowy mieszkniowej i ustug
nauki potozone przy ulicy Wierzbowej, a takze tereny komunikacji. W poprzednio obowigzujacym planie
miejscowym dzialki w potnocnej czesci byly przeznaczone byly pod tereny zabudowy rezydencjalnej —
symbol MM, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zieleni, teren trafostacji, drogi
dojazdowe oraz ciggi pieszo-jezdne.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadzony zostal zgodnie z wynikami analizy
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czerwonak
i miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonej uchwata Nr 518/LVI/2018 Rady
Gminy Czerwonak z dnia 18 pazdziernika 2018 roku, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W podsumowaniu analizy mowa o uzyskaniu wysokiego standardu
przestrzeni w gminie wymagajacego dlugoletniego procesu i spojnych dziatan prowadzacych do realizacji
zadan polityki przestrzennej. Kierunek tejze polityki powinien by¢ odzwierciedlony w Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, a nastgpnie kontynuowany w uchwalanych
miejscowych planach. Niezwykle wazne jest zatem, aby te dokumenty planistyczne byty aktualne
i odpowiadaly na dynamicznie zmieniajgca si¢ sytuacje¢ polityczng i inwestycyjng gminy, tworzgc w ten
sposOb gming przyjazng potencjalnym inwestorom i mieszkancom. Jasny i klarowny kierunek rozwoju
gminy zapisany, w podstawowych dokumentach planistycznych, daje poczucie komfortu i pewnosci
inwestorom, ktorzy wiedza gdzie inwestujg, oraz mieszkancom, ktorzy wiedza w jakiej okolicy zyja.
Wieloletni program sporzadzania plandéw miejscowych zawarty ww. analizie wskazuje jako priorytetowe
sporzadzanie opracowan planistycznych dla obszarow, na ktorych konieczna jest ochrona terendw cennych
przyrodniczo i wylgczonych z zabudowy w Studium.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, biorgc pod uwage wymagania tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury, oraz walory architektoniczne i krajobrazowe, dopuszcza zabudowg
zgodnie z liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu. Nowe zagospodarowanie realizowane ma
by¢ w harmonijny sposob, poprzez dopasowanie nowych budynkéw gabarytami do istniejacej zabudowy.
Lokalizacja nowej zabudowy bedzie wymagata niewielkiej rozbudowy uktadu komunikacyjnego, przede
wszystkim opartego o drogi wewnetrzne. Podkresli¢ réwniez nalezy, iz wskazywana w planie zabudowa na
terenach SMN, 6MN i UN to usankcjonowanie istniejacych obiektow.

Na terenie objetym planem nie wystgpuja obiekty 1 obszary wpisane do rejestru zabytkéw jak
i znajdujace si¢ w gminnej ewidencji zabytkdéw. Zlokalizowane jest jedynie  jedno stanowisko
archeologiczne ujete w ewidencji pod nr AZP 50-28/35.

Na obszarze objetym planem wystepuja za to cenne zasoby przyrodnicze, objete prawng ochrong na
podstawie ustawy o ochronie przyrody tzn. obszar planu potozony jest w granicach parku krajobrazowego
,»Puszcza Zielonka” ijego otuliny. Park Krajobrazowy Puszcza Zielonka, utworzony zostal na mocy
Rozporzadzenia Nr 5/93 Wojewody Wielkopolskiego z dnia 20 wrzesnia 1993 r. (Dz. Urz. Woj. Pozn.
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z 1993 r. Nr 13, poz. 149 ze zm.) oraz zatwierdzony uchwatg Nr XXXVII/729/13 Sejmiku Wojewodztwa
Wielkopolskiego z dnia 30 wrzesnia 2013 r. (Dz. Urz. Woj. Wilkp. z2013r., poz. 5744 ze zm.).
W odniesieniu do Parku Krajobrazowego Puszcza Zieclonka 1ijego otuliny obowigzuja zapisy
Rozporzadzenia Nr 4/05 Wojewody Wielkopolskiego z dnia 4 kwietnia 2005 r. w sprawie planu ochrony
Parku Krajobrazowego Puszcza Zielonka (Dz. Urz. Woj. WIkp. z dnia 18 kwietnia 2005 r. Nr 49,
poz. 5150 ze zm.), okreslajace dziatania ochronne w wyznaczonych strefach funkcjonalno-przestrzennych.
Przedmiotowy teren znajduje si¢ czg¢sciowo w strefie B — strefie ochrony ekosystemow le$nych,
w podstrefie B2 — obejmujacej pozostate obszary lesne w granicach parku, jak réwniez czesciowo w strefie
F — ochrony krajobrazu kulturowego zwigzanego z rolnictwem, w podstrefie F2 — obejmujacej pozostale
obszary w strefie ochrony krajobrazu kulturowego zwigzanego z rolnictwem w otulinie parku.

Zgodnie z § 7 ww. Rozporzadzenia Nr 4/05 Wojewody Wielkopolskiego dla podstrefy B2 wprowadza si¢
nastepujace ustalenia do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego dotyczace eliminacji lub
ograniczenia zagrozen zewngtrznych:

-stosowanie do ogrzewania budynkéw opalania paliw ekologicznych,

-nie lokalizowanie w pasiec 10 m od granicy lasu zadnych obiektow budowlanych, infrastruktury
technicznej iogrodzen, na nowych terenach wyznaczonych pod zabudowe i pozostawienie tego pasa
nieuzytkowanego,

-ustalanie linii zabudowy w odlegtosci minimum 50 m od linii lasu, na nowych terenach wyznaczonych
pod zabudowe,

-realizowanie nowych podziatéw zgodnie z zasada: §rednia powierzchnia dziatki nie moze by¢ mniejsza
niz 2 500 m? przy jednoczesnym zachowaniu minimalnej powierzchni wyznaczonej dziatki réwnej 1 500
2
m~,

-wyznaczenie dodatkowych parkingéw na obrzezach parku,

-wykonanie studium krajobrazu przy opracowywaniu miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego dla nowych obszarow przeznaczonych pod zabudowe,

-lokalizowanie terendw przeznaczonych pod budownictwo i ustugi turystyczne przy istniejacych juz
pasach zabudowy, wzdhuz szlakow komunikacyjnych, w granicach poszczegoélnych miejscowosci, badz
w ich bezposrednim sgsiedztwie ze wzgledu na istniejacg infrastrukture,

-przy zabudowie siedliskowej minimalna powierzchnia gospodarstwa rolnego musi wynosi¢ 1 ha
scalonego gruntu,

-nie wprowadzanie wtérnych podzialéw dziatek w ramach istniejagcych juz osiedli rekreacyjnych za
wyjatkiem wtornych podziatow dla wydzielania dziatek pod infrastrukturg techniczng i drogowa,

-zachowanie minimum 60% powierzchni biologicznie czynnej na terenach wyznaczonych dziatek
budowlanych, a na dziatkach rekreacyjnych — minimum 70%,

-harmonizowanie stylu nowej zabudowy z otaczajagcym krajobrazem oraz uwzglednianie elementow
kultury regionalnej poprzez okre$lenie stylu budownictwa w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego,

-stosowanie w budownictwie form architektonicznych harmonizujgcych z walorami krajobrazowymi
okolic parku,

-zakazanie wznoszenia ogrodzen o wysokosci wigekszej niz 1,80 m,
-zakazanie stosowania ogrodzen w formie litych muréw oraz z prefabrykatow betonowych,

-wydawanie pozwolen na budowe tylko na tych dziatkach budowlanych i rekreacyjnych, na ktorych
zostala doprowadzona petna infrastruktura wodno-$ciekowa.

Zgodnie z § 7 ww. Rozporzadzenia Nr 4/05 Wojewody Wielkopolskiego dla podstrefy F2 wprowadza si¢
nastepujace ustalenia do miejscowych planéow zagospodarowania przestrzennego:

-stosowanie do ogrzewania budynkéw opalania paliw ekologicznych,

-nie lokalizowanie w pasie 10 m od granicy lasu zadnych obiektow budowlanych, infrastruktury
technicznej iogrodzen, na nowych terenach wyznaczonych pod zabudowe ipozostawienie tego pasa
nieuzytkowanego,
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-ustalanie linii zabudowy w odlegtosci minimum 50 m od linii lasu, na nowych terenach wyznaczonych
pod zabudowe,

-wyznaczenie dodatkowych parkingéw na obrzezach parku,

-preferowanie wykonywania opracowan planistycznych obejmujacych cate jednostki osadnicze,

-nie zmienianie z sposob trwaly konfiguracji terenu,

-dazenie do zachowania rolniczego lub rolniczo-le$nego charakteru terenow strefy,

-pozostawianie otwartych i niezabudowanych obszaréw krajobrazéw rolniczych i panoram widokowych,

-na nowych terenach ujetych w studiach pod zabudowe utrzymywa¢é $rednig wielko$¢ dziatek 2 000 m?
oraz minimalng powierzchnie dziatek — 1 200 m2,

Podsumowujac, zapisy planu m.in. w zakresie powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlane;,
minimalnej wielko§ci powierzchni biologicznie czynnej, wyznaczeniu linii zabudowy Ww sposob
sankcjonujgcy odlegtosci od lasu, sg zgodne z ustaleniami w zakresie ochrony parku.

W zakresie ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami oraz ochrony gruntéw rolnych
i leSnych, na obszarze objetym planem nie wystepuja grunty rolne i lesne, dla ktérych nalezatoby uzyskaé
zgodg na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze lub nielesne.

Plan uwzglednia rowniez potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, poprzez szeroko
rozumiane dopuszczenie robot budowlanych w zakresie sieci infrastruktury technicznej. Oznacza to, iz poza
zakazem lokalizacji nowej sieci napowietrznej mozliwa bedzie do realizacji kazda zsieci, w tym
w szczegolnosci sieci szerokopasmowych, a takze mozliwa do zapewnienia potrzeba odpowiedniej ilo$ci
i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci, umozliwiajagc wten sposdb rozwoj infrastruktury
technicznej. Ponadto w trakcie procedury projekt planu zostanie przedtozony gestorom sieci, w tym
Gminnemu Przedsi¢biorstwu Wodociggowemu w Koziegtowach, w celu wyrazenia stanowiska co do
zapisow planu.

Na obszarze objetym planem nie wystapily natomiast szczegodlne potrzeby w zakresie obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa, co zostato potwierdzone na etapie sktadania wnioskow do projektu planu przez
wlasciwe organy wojskowe, a takze w zakresie ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

W ramach udzialu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, po przystgpieniu do jego
sporzadzenia, w ustawowym terminie w kwietniu 2021 r. zebrane zostaly wnioski do planu. Wypowiedziaty
si¢ glownie instytucje zawiadomione o terminie zbierania wnioskow.

Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajagc potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu,
wazono interes publiczny i interesy prywatne, atakze brano pod uwage analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne.

W ramach procedury planistycznej sporzadzona zostala: ,,Prognoza oddziatywania na srodowisko” oraz
,Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu”. Prognoza $rodowiskowa szczegdétowo opisuje
istniejagce komponenty srodowiska przyrodniczego, ich stan ilosciowy i jakosciowy, a takze prognozowany
wplyw ustalen planu na poszczegdlne elementy $rodowiska. Prognoza skutkow finansowych nie wykazuje
potrzeby wykupu terendw pod realizacje celow publicznych — drogi publicznej, gdyz taka konieczno$¢
wynika juz z wczesniej obowigzujacych na tym obszarze planu miejscowego.

Po przeprowadzeniu procedury opiniowania i uzgadniania projekt planu wraz z prognoza oddziatywania
na $rodowisko zostal wytozony do publicznego wgladu w dniach od 15 czerwca 2021 r. do 14 lipca 2021 .
Dnia 23 czerwca 2021 roku odbyla si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w nim rozwigzaniami. W
terminie do dnia 29 lipca 2021 roku mozna bylo sktada¢ uwagi. Do projektu planu nie wplyneta zadna
uwaga/do projektu wptynelo ........... uwag.

Po przeprowadzeniu calej procedury Wojt Gminy Czerwonak, zgodnie zart. 17 ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedstawil Radzie Gminy w Czerwonaku projekt
uchwaty wraz z zalacznikami.

Sporzadzenie i uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Potasze — rejon ulicy
Oczarowej i Wierzbowej II”” pozwoli na racjonalne wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zachowujac tereny wylaczone zzabudowy. WejScie w zycie planu miejscowego, z zastosowaniem
procedury przewidzianej ww. ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stworzy podstawe
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prawng do wydawania decyzji administracyjnych zgodnie z planem.

W zwigzku z powyzszym podjecie uchwaty jest uzasadnione.
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