PROJEKT

UCHWALANR .....[........ 12023
RADY GMINY CZERWONAK

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Potasze

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 40) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 z p6zn. zm.)
Rada Gminy Czerwonak uchwala, co nastepuje:

§1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci
Potasze, zwany dalej ,planem”, stwierdzajac, iz nie narusza on ustalen Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czerwonak,
zatwierdzonego Uchwata Nr 173/XXVI111/2000 Rady Gminy Czerwonak z dnia 14 czerwca
2000 r., zmienionego Uchwata Nr 219/XXXV/2000 Rady Gminy Czerwonak z dnia 13
grudnia 2000 r.

2. Zalaczniki do uchwaty stanowia:

1) czgs¢ graficzna planu w skali 1:1000, zwana dalej ,,rysunkiem planu” - zafgcznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie Rady Gminy Czerwonak o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu
- zalgcznik nr 2,

3) rozstrzygnigcie Rady Gminy Czerwonak o sposobie realizacji, zapisanych w planie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan witasnych gminy
oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych
- zatlgcznik nr 3,

4) zbior danych przestrzennych dotyczacych planu — zalgcznik nr 4.

3. Granice obszaru objgtego planem okre§lono na rysunku planu.

§2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) budynku gospodarczo-garazowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek gospodarczy,
garaz lub budynek garazowy z cze¢$cia gospodarcza;

2) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci nie wigkszym
niz 12°;

3) dachu stromym- nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci rownym lub
wigkszym niz 12°;

4) drodze rowerowej - nalezy przez to rozumie¢ droge przeznaczong do ruchu rowerow albo
rowerow 1 pieszych;

5) dzialce — nalezy przez to rozumie¢ dzialke budowlang w rozumieniu ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

6) obowiazujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, na ktdrej nakazuje si¢
usytuowanie nie mniej niz 60% zewngtrznej Sciany frontowej budynku;



7) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okreslajaca
dopuszczalng minimalng odleglo$¢ zewnetrznej Sciany budynku od linii rozgraniczajacej
terenu;

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

9) powierzchni calkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ sumeg powierzchni
calkowitej wszystkich kondygnacji w budynku lub budynkach zlokalizowanych
na dzialce budowlane;j;

10) tablicy informacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ element systemu informacji gminnej,
turystycznej, przyrodniczej, infrastrukturalnej lub edukacji ekologicznej;

11) ustugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢, ktéra nie powoduje
oddziatywan szkodliwych dla $rodowiska i zdrowia ludzi oraz oddziatywan mogacych
pogorszy¢ stan srodowiska;

12) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreslonym rodzaju przeznaczenia,
wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi, kolorem i symbolem literowym
lub cyfrowo-literowym.

§ 3. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terenow:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami 1MN, 2MN,
3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN;

2) tereny zabudowy rekreacji indywidualnej, oznaczone symbolami 1ML, 2ML, 3ML, 4ML,
5ML, 6ML, 7ML, 8ML, 9ML, 10ML, 11ML,;

3) teren zabudowy ustugowej, oznaczony symbolem U;

4) tereny zieleni urzadzonej, oznaczone symbolami 1ZP, 2ZP;

5) teren lasu, oznaczony symbolem ZL;

6) teren drogi publicznej, klasy lokalnej, oznaczony symbolem KDL,

7) tereny drog publicznych, klasy dojazdowej, oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD,
3KDD, 4KDD, 5KDD, 6KDD, 7KDD, 8KDD, 9KDD, 10KDD, 11KDD, 12KDD;

8) tereny drog wewngtrznych, oznaczone symbolami 1KDW, 2KDW, 3KDW, 4KDW,
5KDW, 6KDW, 7KDW, 8KDW, 9KDW, 10KDW, 11KDW, 12KDW, 13KDW;

9) teren infrastruktury technicznej — elektroenergetyka, oznaczony symbolem E;

10) teren wewnetrznego ciggu pieszo-jezdnego, oznaczony symbolem KDwx.

§ 4. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) zakaz budowy ogrodzen pelnych i skladajacych si¢ z przeset wykonanych
z prefabrykatow betonowych;

2) zakaz lokalizacji tablic i urzadzen reklamowych;

3) dla istniejacej w dniu wejscia w zycie planu zabudowy dopuszczenie rozbiorki, remontu,
przebudowy oraz z zachowaniem parametréw okre§lonych w planie, rozbudowy
i nadbudowy z zastrzezeniem pkt. 4 i 5;

4) dla istniejacej W dniu wejScia w zycie planu zabudowy dopuszczenie zachowania
geometrii dachow, wysokosci oraz liczby kondygnacji w przypadku przebudowy
i rozbudowy;

5) dla istniejacych w dniu wejscia w zycie planu budynkéw lub ich czesci zlokalizowanych
poza liniami zabudowy, dopuszczenie rozbudowy i nadbudowy z zachowaniem tej samej



odlegtosci od linii rozgraniczajacej tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania oraz z zachowaniem pozostatych ustalen planu;

6) dopuszczenie lokalizacji szyldow umieszczanych na elewacji budynku, wyltgcznie
na poziomie pierwszej kondygnacji o maksymalnej tgcznej powierzchni na jednej dziatce
nieprzekraczajacej 2 m? lub na ogrodzeniu o maksymalnej tacznej powierzchni na jednej
dzialce nieprzekraczajacej 1 m?;

7) dopuszczenie lokalizacji tablic informacyjnych o wysokosci do 2 m i o powierzchni
nieprzekraczajacej 2 m?;

8) zakaz lokalizacji nowych budynkéw na dziatkach niespelniajacych parametrow
minimalnej powierzchni dziatki okre$lonej w planie, z wyjatkiem dziatek powstatych
przed wejsciem w zycie niniejszego planu.

§ 5. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym zasad

ksztattowania krajobrazu:

1) =zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko
W rozumieniu przepiséw odrebnych, z wylgczeniem inwestycji celu publicznego;

2) nakaz zachowania, na terenach MN, dopuszczalnych poziomow hatasu w §rodowisku jak
dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) nakaz zachowania, na terenach ML, ZP, dopuszczalnych pozioméw hatasu w §rodowisku
jak dla terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4) w zakresie instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw dla celow grzewczych,
stosowanie ograniczen lub zakazow zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 6. Nie okresla si¢ szczegotowych zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspotczesnej.

§ 7. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,
dopuszcza si¢ wprowadzenie powierzchni biologicznie czynnej na wolnych od utwardzenia
powierzchniach terenow drog publicznych, z uwzglgdnieniem przebiegu sieci infrastruktury
technicznej.

§ 8.1. Dla terenow 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN ustala si¢

nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolno stojacej;

2) lokalizacje wytacznie jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego
na jednej dziatce;

3) lokalizacje jednego budynku gospodarczo-garazowego wolno stojacego o maksymalnej
powierzchni 50 m? albo jednej wiaty o maksymalnej powierzchni 50 m? na dzialce;

4) posadowienie posadzki parteru nie wyzej niz 0,5 m nad istniejagcym poziomem terenu;

5) zakaz lokalizacji blaszanych budynkéw gospodarczo-garazowych;

6) dopuszczenie traktowania obowigzujgcych linii zabudowy jak nieprzekraczalnych linii
zabudowy dla lokalizacji budynkow gospodarczo-garazowych;

7) wskaznik intensywnosci zabudowy od 0 do 0,50;

8) maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 25% powierzchni dziatki, z uwzglednieniem
pkt 9) i 10);



9) na terenach 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 8MN, 9MN maksymalng
powierzchnie zabudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego — 150 m?;

10) na terenie 7MN maksymalng powierzchni¢ zabudowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego — 200 m?;

11) minimalng powierzchnig¢ terenu biologicznie czynnego — 60% powierzchni dziatki,

12) geometric dachéw budynkow mieszkalnych: dachy strome dwuspadowe lub
wielospadowe, symetryczne, o kacie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45°

13) geometri¢ dachéw budynkow gospodarczo-garazowych: plaskie lub strome o kacie
nachylenia potaci dachowych od 20° do 45°;

14) wysokos¢ budynkow mieszkalnych:

a) do 2 kondygnacji nadziemnych,
b) nie wigcej niz 8,0 m;
15) wysokos¢ budynkow gospodarczo-garazowych:
a) 1 kondygnacja nadziemna,
b) nie wiecej niz 4,5 m dla budynkow o dachach stromych,
C) nie wigcej niz 3,5 m dla budynkow o dachach ptaskich;

16) wysokos$¢ wiat: nie wiecej niz 3,5 m;

17) zastosowanie materiatdow elewacyjnych budynkéw w odcieniach bieli, szaro$ci, brazu lub
bezu, przy czym ustalenie nie dotyczy elementéw wykonczeniowych wykonanych
Z metalu, drewna, szkla i ceramiki;

18) dla dachow stromych zastosowanie dachowki ceramicznej, betonowej, bitumicznej,
materiatlu dachéwkopodobnego lub blachy na rabek, z palety barw czerwieni lub odcieni
szarosci;

19) na terenach 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 8MN, 9MN, powierzchni¢ nowo
wydzielanych dziatek nie mniejsza niz - 1200 m?, przy czym dopuszcza sie wydzielenie
dziatek o powierzchni mniejszej dla obiektow infrastruktury technicznej, dojs¢, dojazdow
lub powigkszenia sgsiednich nieruchomosci;

20) na terenie 7MN powierzchnie nowo wydzielanych dziatek nie mniejsza niz - 2200 m?,
przy czym dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek o powierzchni mniejszej dla obiektow
infrastruktury technicznej, dojs¢, dojazdéw lub powiekszenia sgsiednich nieruchomosci.

2. Dlaterenow 1ML, 2ML, 3ML, 4ML, 5ML, 6ML, 7ML, 8ML, 9ML, 10ML, 11ML ustala
si¢ nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:

1) lokalizacje budynkéw rekreacji indywidualnej w zabudowie wolno stojace;;

2) lokalizacje wylacznie jednego budynku rekreacji indywidualnej wolno stojacego
na jednej dzialce;

3) lokalizacje jednej wiaty o maksymalnej powierzchni 50 m? na dziatce;

4) posadowienie posadzki parteru nie wyzej niz 0,5 m nad istniejagcym poziomem terenu;

5) zakaz lokalizacji budynkow gospodarczo-garazowych;

6) wskaznik intensywnos$ci zabudowy od 0 do 0,15;

7) maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 15% powierzchni dziatki, z uwzglednieniem
pkt 8;

8) maksymalna powierzchni¢ zabudowy budynku rekreacji indywidualnej — 150 m?;

9) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego — 70% powierzchni dziatki;



10) geometri¢ dachow budynkow rekreacji indywidualnej: dachy strome dwuspadowe lub
wielospadowe, symetryczne, o kacie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45

11) wysokos¢ budynkow rekreacji indywidualnej:

a) 1 kondygnacja nadziemna,
b) nie wigcej niz 8,0 m;

12) wysokos¢ wiat: nie wigcej niz 3,5 m;

13) zastosowanie materiatéw elewacyjnych budynkéw w odcieniach bieli, szaro$ci, brazu lub
bezu, przy czym ustalenie nie dotyczy elementéw wykonczeniowych wykonanych
z metalu, drewna, szkta i ceramiki;

14) dla dachow stromych zastosowanie dachowki ceramicznej, betonowej, bitumicznej,
materiatlu dachéwkopodobnego lub blachy na rabek, z palety barw czerwieni lub odcieni
szaro$ci;

15) powierzchnie nowo wydzielanych dziatek nie mniejsza niz - 1200 m?, przy czym
dopuszcza si¢ wydzielenie dzialek o powierzchni mniejszej dla obiektow infrastruktury
technicznej, dojs¢, dojazdoéw lub powigkszenia sasiednich nieruchomosci.

3. Dla terenu U ustala si¢ nastgpujace parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

1) lokalizacje budynkéw ustugowych w zabudowie wolno stojace;j;

2) lokalizacje ustug nieucigzliwych;

3) lokalizacje wytacznie jednego budynku ustugowego wolno stojacego na jednej dzialce;

4) dopuszczenie lokalizacji ustug oswiaty;

5) posadowienie posadzki parteru nie wyzej niz 0,5 m nad istniejgcym poziomem terenu;

6) zakaz lokalizacji blaszanych budynkéw ustugowych;

7) wskaznik intensywnosci zabudowy od 0 do 0,50;

8) maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 25%;

9) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego — 50% powierzchni dziatki;

10) geometri¢ dachow budynkéw: dachy strome dwuspadowe Ilub wielospadowe,
symetryczne, o kacie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45°;

11) wysokos¢ budynkow ustugowych:
a) do 2 kondygnacji nadziemnych,
b) nie wiecej niz 8,0 m;

12) wysokos¢ wiat: nie wiecej niz 3,5 m;

13) zastosowanie materiatow elewacyjnych budynkoéw w odcieniach bieli, szarosci, brazu lub
bezu, przy czym ustalenie nie dotyczy elementéw wykonczeniowych wykonanych
z metalu, drewna, szkta i ceramiki;

14) zastosowanie  dachowki  ceramicznej,  betonowej,  bitumicznej,  materialu
dachowkopodobnego lub blachy na rabek, z palety barw czerwieni lub odcieni szaro$ci;

15) powierzchnie nowo wydzielanych dziatlek nie mniejsza niz - 1200 m?, przy czym
dopuszcza sie¢ wydzielenie dzialek o powierzchni mniejszej dla obiektéw infrastruktury
technicznej, dojs¢, dojazdoéw lub powiekszenia sasiednich nieruchomosci.

4. Dla terenéw 1ZP, 2ZP ustala si¢ nastgpujace parametry i wskazniki ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) zakaz budowy budynkow;



2)
3)
4)
5)

1)
2)

1)

2)
3)
4)
5)
6)
7)

1)
2)
3)

1)
2)
3)

1)
2)

10.

1)

dopuszczenie lokalizacji tymczasowych obiektow budowlanych;
dopuszczenie lokalizacji placow zabaw;

dopuszczenie lokalizacji obiektow matej architektury;
dopuszczenie lokalizacji doj$¢ i drog rowerowych.

Dla terenu ZL ustala si¢ nastgpujace parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

zakaz budowy budynkow;

prowadzenie gospodarki lesnej zgodnie z planem urzadzenia lasu.

Dla terenu E ustala si¢ nast¢pujgce parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

dopuszczenie budowy, przebudowy, montazu, rozbiorki i remontu sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej;

dopuszczenie lokalizacji tymczasowych obiektow budowlanych;

dopuszczenie lokalizacji obiektow budowlanych bezposrednio przy granicy dziatki;
maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 80% powierzchni dziatki;

minimalng powierzchnig¢ terenu biologicznie czynnego — 10% powierzchni dziatki;

dachy dowolne;

minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek — 35 m?,

Dla terenu KDL ustala si¢ nastepujace parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

klase lokalng drogi;

sytuowanie jezdni o parametrach zgodnych z klasg drogi;

dopuszczenie usytuowania innych elementow infrastruktury drogowej, zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

Dla terenéw 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD, 6KDD, 7KDD, 8KDD, 9KDD,
10KDD, 11KDD, 12KDD ustala si¢ nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

klase dojazdowa drogi;

sytuowanie jezdni o parametrach zgodnych z klasa drogi;

dopuszczenie usytuowania innych elementéw infrastruktury drogowej, zgodnie
z przepisami odrebnymi.

Dla terenow 1KDW, 2KDW, 3KDW, 4KDW, 5KDW, 6KDW, 7KDW, 8KDW, 9KDW,
10KDW, 11KDW, 12KDW, 13KDW ustala si¢ nastgpujace parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

lokalizacje jezdni lub pieszo-jezdni;

dopuszczenie usytuowania innych elementow infrastruktury drogowe;j.

Dla terenu KDwx ustala si¢ nastgpujace parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:
lokalizacje pieszo-jezdni;



2) dopuszczenie usytuowania innych elementow infrastruktury drogowe;.

§ 9. Nie ustala si¢ granic 1 sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow
podlegajacych ochronie, na podstawie przepisOw odrebnych, w tym terenéw goérniczych,
a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych.

§ 10. 1. Ustala si¢ nastepujace szczegdtowe zasady i warunki scalania 1 podziatu
nieruchomosci objetych planem:
1) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki na terenach MN, ML — 20 m;
2) minimalna powierzchnia dziatki na terenach MN, ML — 1200 m?;
3) minimalna powierzchnia dziatki na terenach U — 1200 m?;
3) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego drég wewnetrznych

i publicznych od 70° do 110°.

2. Nie wyznacza si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow

nieruchomosci.

§ 11. W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terenOw oraz ograniczen

w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy ustala si¢:

1) nakaz zachowania ograniczen wynikajacych z potozenia terenu objetego planem
w obszarze otuliny Parku Krajobrazowego Puszcza Zielonka;

2) nakaz uwzglednienia ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie terenu wynikajacych
z istniejacych gruntow lesnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) uwzglednienie w zagospodarowaniu terenu ograniczen  wynikajacych
z przebiegu sieci infrastruktury technicznej, w tym linii elektroenergetycznej $redniego
napigcia 15kV.

§ 12. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i1 budowy systemow

komunikacji i infrastruktury technicznej:

1) szerokos$¢ drog w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu;

2) nakaz wyznaczenia miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w Kkarte
parkingowa, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) zapewnienie stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych na terenie
dziatki, na ktorej bedzie lokalizowana inwestycja w lacznej liczbie nie
mniejszej niz:

a) 2 stanowiska na kazdy lokal mieszkalny oraz 2 stanowiska na kazdy budynek rekreacji
indywidualnej,
b) 1 stanowisko na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej ustug;

4) obstuge komunikacyjng terenéw z przylegltych terenéw komunikacji;

5) dopuszczenie robot budowlanych w zakresie sieci i urzadzen infrastruktury techniczneyj;

6) zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej;

7) zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej lub z instalacji
odnawialnych zrodet energii, z wytaczeniem sitowni wiatrowych;

8) odprowadzanie sciekow bytowych docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej, do czasu jej
realizacji do szczelnego zbiornika bezodptywowego;



9) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 13. W zakresie sposobow i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
i uzytkowania terenow ustalenia planu dotyczace lokalizacji ogrodzen, szyldow i reklam
zachowuja moc do czasu podjgcia przez Rad¢ Gminy Czerwonak uchwaty w sprawie zasad
I warunkow sytuowania obiektoéw matej architektury, tablic reklamowych 1 urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen zgodnie z art. 37a ust. 1 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 14. Ustala si¢ stawke stuzgcag naliczeniu jednorazowych opftat, o jakich mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30% dla
terenéw objetych planem.

§ 15. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Czerwonak.

§ 16. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Wielkopolskiego.



UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR ...../2023
RADY GMINY CZERWONAK
zdnia ...... 2023r.

Wojt  Gminy Czerwonak przystagpit do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Potasze na podstawie uchwaly nr
212/XX11/2020 Rady Gminy Czerwonak z dnia 21 maja 2020 r.

Celem opracowania planu jest wyznaczenie nowych zasad zagospodarowania
przestrzennego. W planie zostang okreslone parametry i wskazniki zagospodarowania terenu,
zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady obstugi komunikacyjnej
omawianego obszaru. Opracowany dokument pozwoli na kompleksowe zagospodarowanie
terenu z uwzgl¢dnieniem tadu przestrzennego oraz dostosowaniem struktury i intensywnosci
zabudowy do uwarunkowan przyrodniczych i przestrzennych przedmiotowego terenu oraz
jego otoczenia.

Rada Gminy czerwonak w dniu 21 maja 2020 r. podjeta Uchwate Nr 212/XX11/2020
W Sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w miejscowosci Potasze, c0 stato si¢ podstawg do przeprowadzenia procedury
planistycznej uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z
art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ogloszenie Wojta Gminy Czerwonak o przystgpieniu do opracowania planu ukazato
si¢ w dniu ...l r. w prasie miejscowej, wskazujagc o mozliwosci skladania
wnioskow do przedmiotowego planu w terminie 21 dni od dnia publikacji. Obwieszczenie
Wojta Gminy Czerwonak o przystapieniu do opracowania planu zostalo wywieszone w dniu
................. r. na tablicy ogloszen Urzedu Gminy, wskazujac o mozliwosci skladania
wnioskow do przedmiotowego planu w terminie 21 dni od dnia wywieszenia obwieszczenia.
Jednoczesnie zawiadomieniem z ........................ poinformowano organy i instytucje
wilasciwe do opiniowania i uzgodnienia projektu, o podjeciu przedmiotowej uchwaly i
mozliwosci skladania uwag do projektu planu w terminie 21 dni od dnia otrzymania
zawiadomienia.

W ustalonym terminie wptyngto .... wnioskow od organdw i instytucji wlasciwych
do opiniowania i uzgodnienia projektu planu oraz od osdb prywatnych. Wojt Gminy
Czerwonak podjat rozstrzygnigcie o sposobie uwzglednienia zebranych wnioskow.

Nastgpnie zostal opracowany projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wraz z prognozg oddzialtywania na $rodowisko oraz prognoza skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Projekt planu
szczegotowo okreslit zasady zagospodarowania przestrzennego poprzez wprowadzenie
wskaznikow 1 parametréw ksztaltowania zabudowy oraz poprzez okreslenie poszczegdlnych
funkcji zagospodarowania terenow.

Stosownie do art. 67a ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowania przestrzennego, utworzony zostat w postaci elektronicznej zatgcznik nr 4
do wuchwaly stanowigcy zbior danych przestrzennych i obejmuje nastgpujace dane
przestrzenne:

1) lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych;

2) atrybuty zawierajace informacje o akcie;

3) czgs¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja

W obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.



Przy sporzadzaniu niniejszego planu spelniono wymogi wynikajace z przepiséw art. 1
ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
503 z p6zn. zm.). W Szczegolnosci uwzgledniono w ustaleniach planu zagadnienia okre$lone
w art. 1 ust. 2 pkt. 1) - 13) ustawy:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez wprowadzenie
w projekcie planu ustalen w zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
zaproponowanie podziatu funkcjonalnego oraz okreslenie zasad ksztaltowania zabudowy
oraz wskaznikow zagospodarowania wyznaczonych terenow;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez okre$lenie zasad ksztattowania zabudowy
oraz wskaznikéw zagospodarowania wyznaczonych terenow;

3) wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le$nych poprzez dokonanie szczegotowe] analizy wszystkich zagadnien
dotyczacych ochrony $rodowiska w prognozie oddziatywania na s$rodowisko oraz
zawarcie w projekcie planu ustalen w zakresie zasad ochrony srodowiska i przyrody;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegblnymi potrzebami, poprzez wprowadzenie odpowiednich zapisoOw regulujacych
Sposob zaopatrzenia w ciepto do celow grzewczych oraz wprowadzenie nakazu
zapewnienia miejsc postojowych zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie
z ustaleniami przepisow odrebnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez stworzenie uktadu urbanistycznego
uwzgledniajacego istniejagce uwarunkowania komunikacyjne oraz sieci infrastruktury
technicznej;

7) prawo wiasnosci poprzez wykonanie analizy stanu wlasnosci terenu objetego planem oraz
dostosowanie zagospodarowania do istniejagcych uwarunkowan prawnych, a takze analizg
wnioskow do miejscowego planu;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez uzgodnienie projektu planu
z wladciwymi organami wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego poprzez okreslenie mozliwosci lokalizacji inwestycji celu
publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, poprzez wprowadzenie w projekcie planu ustalen w zakresie zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;

11) zapewnienie udzialu spoteczefstwa w  pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

Zagadnienia okre$lone w art. 1 ust. 2 pkt 1) - 10) ustawy wprowadzono w formie
ustalen planu ksztaltujgcych przestrzen obszaru objetego planem w sposob czytelny
i przejrzysty, uwzgledniajac przebieg istniejacych drog oraz infrastruktury technicznej, a
takze stan wiladania gruntami. Ustalone parametry zabudowy nawigzujg do istniejacego
zagospodarowania i umozliwiajg realizacje nowej zabudowy z zachowaniem zasad tadu
przestrzennego.

Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego zostal zachowany na mocy art. 17 pkt 1), pkt 9), pkt 11)
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
22022 r., poz. 503 z p6zn. zm.).



Podczas procedury planistycznej zachowano jej przejrzystos¢ i jawnosé. Jednocze$nie
udzielano pelnej informacji osobom zainteresowanym o stopniu zaawansowania prac
planistycznych i etapu procedury planistycznej. Instytucje i organy wiasciwe do opiniowania
I uzgodnienia projektu byly zawiadamiane pisemnie, stosownie do ich wlasciwosci wraz ze
wskazaniem terminu w jakim winny byly sie¢ wypowiedzie¢.

Plan szczegotowo okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej, w tym sieci wodociggowe;j.

Zgodnie art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.
U. z 2022 r., poz. 503 z p6zn. zm.) ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny
sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy
prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego
stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Plan zostat opracowany w oparciu o zasade zrOwnowazonego rozwoju, uwzgledniajac
walory ekonomiczne, srodowiskowe i1 spoteczne. Opracowanie projektu poprzedzone zostato
wykonaniem analizy poszczegdlnych komponentow. Na podstawie jej wynikow opracowano
projekt najkorzystniejszy z punktu widzenia ekonomicznego, spotecznego i srodowiskowego.
Whioski i uwagi sktadane do projektu planu zostaly rozstrzygnigte zgodnie z wlasciwosciami
organow odpowiedzialnych za sporzadzenie projektu planu.

Zgodnie art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.
U. z 2022 r., poz. 503 z pézn. zm.) w przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie
wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochfonnosci uktadu przestrzennego;

Plan w wiekszosci wprowadza tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
zabudowy letniskowej 0 stosunkowo niskiej transportochtonnosci. Teren objety
opracowaniem planu przylega do istniejacej sieci drog publicznych, zaproponowany uktad
komunikacyjny stanowi kontynuacje i usankcjonowanie istniejacej sieci drogowe;j.

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkarncom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu;

Obszar opracowania planu oddalony jest w odlegtosci okoto 3000 m od stacji kolejowej
Owinska, ktora jest zaliczona do stacji kolei metropolitalnej. Dojazd do centrum miasta
Poznania linig kolejowa zajmuje ok. 25 min.

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
I rowerzystow;

Uktad komunikacyjny stanowi sie¢ drog publicznych i wewnetrznych 0 Szerokosciach
spelniajgcych wymogi dla prawidtowego funkcjonowania, uwzgledniajac ruch pieszy i
rowerowy. Ponadto uktad komunikacyjny objety ustaleniami planu powigzany jest z
zewnetrznym  uktadem komunikacyjnym, ktory rowniez spelnia wymogi dla
prawidlowego funkcjonowania ruchu pieszego i rowerowego.



4) dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy;

Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest konieczne z
uwagi na unormowanie zasad zagospodarowania przestrzennego. Wprowadzenie
zabudowy o Scisle okreslonej funkcji, gabarytach i zasadach zagospodarowania
przestrzennego jest jedynym narzedziem dla ochrony tadu przestrzennego. Brak
przeprowadzenia procedury opracowania planu moze spowodowaé chaotyczne i zbyt
intensywne zagospodarowanie terenu w oparciu o decyzje administracyjne.

Stosownie do art. 15 ust. 1 pkt 2) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 z p6zn. zm.) Rada Gminy
Czerwonak podj¢ta uchwate Nr 518/LV1/2018 z dnia 18 pazdziernika 2018 r. w sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Czerwonak i miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Stwierdza si¢ zgodno$¢
zalozen planu z wynikami analizy o ktérej mowa w art. 31 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Stosownie do art. 15 ust. 1 pkt 3) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 z pdézn. zm.) szczegblowy
wplyw ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy zostal okreslony w prognozie
finansowej skutkow uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



