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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegotowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzadzenia niniejszego
planu jest petna i szczeg6towa regulacja zasad zagospodarowania przedmiotowego terenu,
a w szczegodlnosci zachowanie jego rolniczego charakteru przy jednoczesnym zachowaniu
walorow przyrodniczych i krajobrazowych.

Zgodnie z uchwatg Nr 311/XXX1/2021 Rady Gminy Czerwonak z dnia 11 lutego 2021 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Mielno — cze$¢ potnocna” obszar planu zajmuje powierzchnie ok. 34,15 ha.

Teren ma ksztalt zblizony do trojkata i jest zlokalizowany pomiedzy ul. LeSsng na
wschodzie, drogg powiatowg nr 2434P na potudniowym zachodzie oraz terenami leSnymi
na potnocy. Tereny lesne bezposrednio sgsiadujgce z obszarem planu od poinocy wchodzg
w granice Parku Krajobrazowego ,Puszcza Zielonka”. Ponadto po wschodniej stronie oraz
na potudnie od planu znajdujg sie zabudowania wsi Mielno. Natomiast po zachodniej stronie
planu pofozone sg grunty orne, ktore czesciowo ulegajg przeksztatceniu w nowe osiedle
domow jednorodzinnych.

Zagospodarowanie terenu planu ma charakter ekstensywny — niemal catos¢ terenu
stanowig uzytkowane grunty orne. We wschodniej cze$ci pola znajduje sie ptat zadrzewien
o powierzchni ok. 1 ha zlokalizowany w podmoktym zagtebieniu. Wiekszos¢ wschodniej
krawedzi planu zajmuje ul. Le$na, natomiast poinocno-zachodni naroznik planu to krotki
fragment tzw. ,Traktu Poznanskiego” o nawierzchni gruntowej. Caty obszar objety planem
znajduje sie w granicach otuliny Parku Krajobrazowego ,Puszcza Zielonka”.

Ze wzgledu na znaczng powierzchnie obszaru objetego planem oraz dominujgce
ekstensywne formy planowanego zagospodarowania (teren rolny, zieleh naturalna) rysunek
planu sporzgdzono w skali 1:2000.

Przedmiotem ustalen planu sg w szczegolnosci:

a) teren zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych
(RM),

b) teren rolniczy (R),

c) teren zieleni (ZO),

d) teren publicznej drogi lokalnej (KD-L),

e) teren publicznej drogi dojazdowej (KD-D),

f) teren publicznego samorzgdowego ciagu pieszego (KD-Dx).

Teren planu przeznaczony zostat w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Czerwonak pod zabudowe mieszkaniowag
jednorodzinng oraz tereny rolnicze. Zgodnie z zapisami studium miejscowos¢ Mielno
okreslona jest jako osrodek umiarkowanego rozwoju, tj. osrodek rozwijajgcy sie na miare
swojego  zaplecza  spoteczno-gospodarczego oraz predyspozycji  przyrodniczych
i krajobrazowych, w ktérej funkcjg wiodaca jest rolnictwo, natomiast funkcjg uzupetniajgcg —
turystyka. Ze wzgledu na wyznaczenie rozlegtych terendw mieszkaniowych na obszarze
catej gminy, w tym takze w niedalekim sgsiedztwie, nie jest celowe ustalenie na obszarze
planu nowych terendw mieszkaniowych. Tereny inwestycyjne ograniczono zatem do obszaru
zabudowy zagrodowej stuzgcej obstudze przylegtych gruntow, zlokalizowanego
w bezposrednim sgsiedztwie istniejacej drogi publicznej — ul. Lesna, co stanowi optymalng
kontynuacije istniejgcej zabudowy mieszkaniowej w tej czesci miejscowosci Mielno.

Bardzo wazng przestanka dla ustalenia na obszarze objetym planem funkgiji rolnicze;j
oraz zieleni naturalnej (tereny wytgczone z zabudowy) sg wymagania okreslone w planie
ochrony Parku Krajobrazowego ,Puszcza Zielonka”, przyjetym Rozporzgdzeniem Nr 4/05
Wojewody Wielkopolskiego z dnia 4 kwietnia 2005 r., a wiec kilka lat po uchwaleniu studium

gminy.



W planie ochrony na terenie otuliny parku wyznaczono m.in. strefe funkcjonalno-
przestrzenng F — ochrony krajobrazu kulturowego zwigzanego z rolnictwem. Obszar planu
znajduje sie w podstrefie F2, dla ktorej plan ochrony wprowadza m.in. nastepujace ustalenia
do dokumentéw planistycznych gminy (studium, planéw miejscowych):

— dazenie do zachowania rolniczego lub rolniczo-lesnego charakteru terenéw strefy,

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

— nie zmienianie w sposob trwaty konfiguraciji terenu,

— preferowanie wykonywania opracowan planistycznych obejmujgcych cate jednostki
osadnicze,

— na nowych terenach ujetych w studiach pod zabudowe utrzymywac srednig wielkos¢
dziatek 2000 m? oraz minimalng powierzchnie dziatek — 1200 m?,

— nie lokalizowanie w pasie 10 m od granicy lasu Zzadnych obiektéw budowlanych,
infrastruktury technicznej i ogrodzen, 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.

Podobng przestanke stanowig zapisy Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Wielkopolskiego, ktéore mowig o koniecznosci ochrony przed zabudowg
terenéw nalezgcych do zielonego pierscienia zlokalizowanego wokét miasta Poznania.

Zapisy planu wykazujg ponadto zgodnos¢ z wynikami analizy aktualnosci
dokumentéw 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 uchwatg Nr 518/LVI/2018 Rady Gminy Czerwonak z dnia
18 pazdziernika 2018 r. Nalezy réwniez stwierdzi¢, ze nie wystepuje konflikt pomiedzy
ustaleniami przedmiotowego planu a zapisami Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Wielkopolskiego.

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 wywota koszty dla budzetu gminy z tytutu budowy infrastruktury
(uzbrojenie), a jednoczesnie moze przynies¢ niewielkie dochody ztytutu podatku od
nieruchomosci.

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

e wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Ustalenia planu praktycznie nie ksztattujg nowych struktur, a jedynie dopuszczajg niewielki
teren zabudowy zagrodowej (RM). Funkcje przewidziane w planie sg wyznaczone
i zlokalizowane w racjonalny sposob. Koncepcja zaktada utrzymanie istniejgcych form
zagospodarowania z mocnho ograniczong mozliwoscig lokalizacji zabudowy na potrzeby
terenu rolnego. W wyniku przyjetych ustalen zabudowa nie ulegnie rozproszeniu, co jest
istotne zwlaszcza w kontekScie wymagan okreslonych w planie ochrony Parku
Krajobrazowego ,Puszcza Zielonka”.

Na zachowanie tadu przestrzennego wptyw majg réwniez ustalenia takie jak: zakaz
lokalizacji budynkéw poza liniami zabudowy na terenach zabudowanych, a takze zakaz
lokalizacji reklam oraz ograniczenia w zakresie ogrodzen.

e walory architektoniczne i krajobrazowe



Ustalenia planu bedg miaty istotny wptyw na walory architektoniczne przysziego
zagospodarowania jedynie w nieznacznym stopniu, poniewaz ograniczajg sie jedynie
do niewielkiego terenu zabudowy zagrodowej (RM). Regulacji podlega tu bardzo wiele
elementéw majgcych zasadnicze znaczenie dla jakosci przestrzeni m.in.: linie zabudowy,
wysokos¢ zabudowy, powierzchnia zabudowy, intensywnos¢ zabudowy, ilos¢ kondygnacii,
geometria i pokrycie dachow, a takze materiat ogrodzen. Dodatkowo na catym obszarze
objetym planem zakazuje sie lokalizacji reklam oraz ogrodzen petnych.

Ustalenia planu nie pozwalajg na lokalizacje obiektow budowlanych moggcych istotnie
negatywnie wptyngc na krajobraz. Nalezy rowniez pamietac, ze istniejgcy obecnie krajobraz
przedstawia podwyzszone walory, ktére nalezy chroni¢ (otulina PK ,Puszcza Zielonka”),
dlatego istotne miejsce zajmujg zapisy stuzgce ochronie istniejgcych obszaréw wolnych
od zabudowy (tereny rolnicze, nieuzytki). Ponadto lokalnie dodatni wptyw na ksztattowanie
krajobrazu antropogenicznego powinno mie¢ zachowanie wysokich standardéw zabudowy
i zagospodarowania na terenie zabudowy zagrodowe;.

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

Ustalenia planu uwzgledniajg sSrodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu.
Jak wczesniej wspomniano caty obszar planu znajduje sie w granicach otuliny PK ,Puszcza
Zielonka”, a teren Parku lezy w bezposrednim sgsiedztwie. Przedmiotowa forma ochrony
zostata ujeta zarbwno w uchwale jak i na rysunku planu. Ustalenia planu uwzgledniaja
wymagania okreslone w planie ochrony PK ,Puszcza Zielonka”.

W planie przyjeto ponadto ustalenia w zakresie ochrony akustycznej, a takze zapewnienie
bardzo duzego udzialu powierzchni biologicznie czynnej. Wprowadzono zakaz stosowania
piecow i trzondéw kuchennych na paliwo state. Kluczowe znaczenie ma ochrona terendéw
rolniczych i zadrzewien (niemal w catosci wytagczonych z zabudowy). Pfat zadrzewien, dla
ktérego wyznaczono teren ZO, zostat objety zakazem zmian uksztattowania powierzchni
oraz zakazem usuwania drzew, za wyjgtkiem niezbednych prac sanitarnych.

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;j

Ustalenia planu uwzgledniajg kulturowe uwarunkowania przedmiotowego terenu. Plan ustala
strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych potozonych w jego granicach.
Ponadto zapisy planu regulujg postepowanie wzgledem zaewidencjonowanych oraz nowo
odkrytych zabytkéw archeologicznych.

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

Ustala sie, ze teren oznaczony symbolem RM, jest objety ochrong przed hatasem, pod
wzgledem akustycznym kwalifikujgc sie jako teren zabudowy zagrodowej, a dopuszczalne
poziomy hatasu okre$lajg przepisy odrebne.

o walory ekonomiczne przestrzeni

Istniejgce zagospodarowanie mocnho determinuje walory ekonomiczne przestrzeni. Poniewaz
obszar objety planem nie byt dotychczas objety regulacjami planu miejscowego, a zalozenia
planu zaktadajg wytgczenie z zabudowy (poza terenem zabudowy zagrodowej — RM) nalezy
zatozy¢, ze walory ekonomiczne przestrzeni generalnie nie zmienig sie w zwigzku
z przyjeciem planu.

e prawo wlasnosci



Naruszenie prawa wiasnosci jest mozliwe wytacznie w przypadku realizacji inwestycji celu
publicznego i wytgcznie w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami prawa. Ustalenia planu
w zakresie realizacji drég publicznych spowodujg konieczno$¢ przejecia gruntéw
stanowigcych wiasnos¢ prywatng. Nie przewiduje sie ograniczeh prawa wiasnosci w innych
przypadkach.

e potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

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

e potrzeby interesu publicznego

Interes publiczny zostanie zachowany m.in. poprzez: regulacje w zakresie infrastruktury
i komunikacji, zapisy konserwatorskie, ustalenia w zakresie ochrony srodowiska i przyrody,
a takze wyznaczenie terendw zieleni. Ponadto podstawowe cele przedmiotowego planu czyli
zabezpieczenie tadu przestrzennego oraz ochrona terenu cennego pod wzgledem
krajobrazowym, réwniez 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,
dopuszczajgc lokalizacje obiektow infrastruktury na caltym obszarze objetym planem, za
wyjatkiem terenu zieleni (ZO).

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

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

e zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

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

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

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

e 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 technicznej.

W trakcie trwania procedury planistycznej wptyngt wniosek ze strony spoteczenstwa, ktory
zostat w wiekszosci uwzgledniony. [PROCEDURA W TOKU]

e zasady wiasciwego ksztattowania nowej zabudowy

Ustalenia planu spetniajg wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenig, poniewaz regulujg obecne formy zagospodarowania oraz



w sposoéb zaplanowany i zorganizowany umozliwiajg wprowadzenie nowej zabudowy na
relatywnie niewielkiej powierzchni. Zasady ksztaltowania nowej zabudowy zostaly

wyczerpujgco zawarte w zapisach ogolnych oraz szczegdtowych czesci tekstowej, a takze
w regulacjach rysunkowych.

Ze wzgledu na brak okreslenia obszarow przestrzeni publicznej w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do obszaru objetego planem

nie podjeto ustalen w zakresie wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych.



