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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ,,MIELNO — CZESC ZACHODNIA”

UCHWALA NR
RADY GMINY CZERWONAK
b2 [ 1T~ T r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»,Mielno — czes¢ zachodnia”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym~(Dz:U.
z 2023 r. poz. 40 z pézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm.), w zwigzku-z uchwatg nr
313/XXX1/2021 Rady Gminy Czerwonak z dnia 11 lutego 2021 r. w sprawie przystgpienia'de sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Mielno — czes¢ zachodnia”, '-Rada Gminy
Czerwonak uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1
Ustalenia ogdlne

§1.1.Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Mielno — czes$¢ zachodnia”,
zwany dalej ,,planem”, stwierdzajac, iz nie narusza on ustaled Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Czerwonak przyjetego uchwatg Nr 778/LXXIl/2023 Rady
Gminy Czerwonak z dnia 23 listopada 2023 r.

2. Granice obszaru objetego planem okresla rysunek planu.

3.  Integralnymi zatgcznikami do.uchwaty sa:
1) zatgcznik nr 1 — rysunek planu, stanowigcy cze$¢ graficzng, opracowany w skali 1:1000 i

zatytutowany: Miejscowy planzagospodarowania przestrzennego ,Mielno — czes$¢ zachodnia”;

2) zatacznik nr 2 — rozstrzygniecie Rady Gminy Czerwonak o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu
planu;

3) zatgcznik nr 3 — rozstrzygniecie Rady Gminy Czerwonak o sposobie realizacji, zapisanych w planie,
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach
ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

4) zatacznik nr4 — dane przestrzenne utworzone dla planu.

§2.1. llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) budynku mieszkaniowo-ustugowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek, w ktérym funkcja
ustugowa stanowi od 30% do 60% catkowitej powierzchni uzytkowej budynku;

2). gtéwnych powigzaniach pieszych — nalezy przez to rozumie¢ elementy zagospodarowania danego
terenu stuzgce do prowadzenia ruchu pieszego w formie alei, sciezki, przejscia lub chodnika, na
zasadach okreslonych w planie;

3) gminnym systemie informacji — nalezy przez to rozumieé¢ kompleksowy system oznakowania
budynkéw i dréog oraz informacji kierunkowej, w szczegdlnosci informacji o obiektach
zlokalizowanych przy drodze, w tym obiektach uzytecznosci publicznej, a takie informacji
turystycznej, historycznej, przyrodniczej lub edukacyjnej;

4) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie,
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przed ktére nie moze byé wysuniete lico scian zewnetrznych budynkdéw lub wiaty, z uwzglednieniem
ustalen §9 ust. 2;

5) obowigzujacych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie,
na ktérych obowigzuje sytuowanie lica scian zewnetrznych budynkéw, z uwzglednieniem ustalen §9
ust. 2;

6) ochronie ciemnego nieba — nalezy przez to rozumie¢ ochrone nieba przed zanieczyszczeniem
sztucznym swiattem, poprzez stosowanie rozwigzan technicznych i technologicznych jak oprawy
oswietleniowe, konstrukcje latarni ulicznych, minimalizujacych ucieczke $wiatta ponad. linie
horyzontu;

7) powierzchni utwardzonej — nalezy przez to rozumieé powierzchnie niezapewniajgcg naturalnej
wegetacji roslin, ograniczajgca lub niepozwalajgca na infiltracje wéd opadowych i roztopowych do
gleby lub ziemi, w szczegdlnosci zajetg przez nieprzepuszczalne lub o ograniczonej przepuszczalnosci
nawierzchnie: dojs¢, chodnikdw, Sciezek, powigzan pieszych i pieszo-jezdnych i rowerowych, placéw,
dojazddéw, parkingéw, schodéw, pochylni;

8) przeznaczeniu — nalezy przez to rozumie¢ sposéb zagospodarowania lub uzytkowania terenu,
wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi, ktéry zostat dla niego ustalony w zapisach planu;

9) systemie NCS (Natural Colour System) — nalezy przez to rozumieé.system opisu barwy polegajgcy na
nadaniu jej notacji okreslajacej procentowg zawartos¢ podstawowych kolorow: zétci, czerwieni,
btekitu i zieleni oraz stopnia sczernienia i chromatycznosci;.dwie pierwsze cyfry z numerycznego
zapisu barwy swiadczg o procentowej zawartosci czerni, a dwie kolejne o stopniu chromatycznosci,
rowniez wyrazonym w procentach; koricowa czes¢ zapisu podaje odcien barwy przez okreslenie
podobienstwa do odpowiednich koloréw podstawowych zétci — Y, czerwieni — R, btekitu — B i zieleni
— G lub N w przypadku koloréw achromatycznych;

10) terenie — nalezy przez to rozumiec obszar o okreslonym rodzaju przeznaczenia, wyznaczony na
rysunku planu liniami rozgraniczajacymi.i oznaczony symbolem cyfrowo-literowym albo literowym.

2. W odniesieniu do pozostatych okreslen uzytych w planie i nieujetych w ust. 1, nalezy
stosowac definicje zgodne z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

§3.1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego.miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

2) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) obowigzujace linie zabudowy;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) rejony.lokalizacji rzedu drzew;

6) gtéwne powigzania piesze;

7)".strefa'ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego nr AZP 50/29-22;

8) przeznaczenie terenéw, oznaczone symbolem cyfrowo-literowym albo literowym;

9) wymiary [w metrach].

2. Oznaczenia graficzne na rysunku planu niewymienione w ust. 1 majg charakter informacyjny.

§4.1. Okresla sie w ustaleniach szczegétowych przeznaczenie terenu oraz wyznacza sie na rysunku
planu linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

2.  Okresla sie nastepujgce rodzaje przeznaczen terenu:
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1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)

8)

9)

MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

MN/U — tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej;

RM — teren zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych;
R —tereny rolnicze;

ZL — tereny laséw;

K —tereny infrastruktury technicznej — kanalizacji;

KD-Z — tereny drég publicznych klasy zbiorczej;

KD-D — tereny drdg publicznych klasy dojazdowej;

KDW — tereny drog wewnetrznych.

§5. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasady ksztattowania krajobrazu:

1. W zakresie ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

ustala sie sposéb zabudowy i zagospodarowania terendéw zgodnie ze wskaznikami okreslonymi

w ustaleniach szczegétowych;

ustala sie lokalizacje nowych budynkdéw zgodnie z wyznaczonymi na‘rysunku planu obowigzujgcymi

i nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, z uwzglednieniem §9 ust. 2;

dopuszcza sie zachowanie geometrii, materiatu oraz kolorystyki dachu, w przypadku przebudowy,

rozbudowy lub odbudowy istniejgcych budynkdw;

ustala sie realizacje wejs¢ do budynkéw ustugowych oraz wejs¢ do lokali ustugowych

zlokalizowanych w parterach budynkéw mieszkalnych od strony drég publicznych;

dopuszcza sie lokalizacje paczkomatéw wytacznie. na terenach MN/U, o wysokosci do 2,2 m i

powierzchni zabudowy nie wiekszej niz 2 m? kazdy;

dopuszcza sie lokalizacje gminnego systemu informacji;

zakazuje sie lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych, z wyjgtkiem:

a) kioskéw ulicznych, wytgcznie werejonie przystankéw komunikacji publicznej, w promieniu 30 m
od przystanku, przy czym-w:rejonie przystanku komunikacji publicznej lub zespotu przystankéw
obstugujacych ten sam-kierunek ruchu pojazdéw, mozliwa jest lokalizacja wytgcznie 1 kiosku, dla
ktorych ustala sie:

— powierzchnie zabudowy nie wiekszg niz 15 m?,
— wysokos¢ do 3 m,
— dach ptaski,

b) ogrédkéw gastronomicznych na terenach MN/U;

zakazuje sie sktadowania lub ekspozycji materiatéw zwigzanych z dziatalnoscig ustugowa poza

budynkami;

zakazuje sie lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 200 m?;

10) dopuszcza sie:

a) zachowanie, przebudowe, rozbudowe, odbudowe lub zmiane sposobu uzytkowania istniejacych
budynkéw o wskaznikach zabudowy lub zagospodarowania innych niz ustalone planem, przy
czym przy rozbudowie ustala sie uwzglednienie maksymalnej wysokosci okreslonej w
ustaleniach szczegétowych,

b) zachowanie istniejgcych budynkéw o funkcji innej niz ustalone planem, bez prawa ich
rozbudowy,
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c) wydzielenia dziatek pod poszerzenie lub wyznaczenie ustalonej w planie drogi publicznej, drogi
wewnetrznej,
d) wydzielenia dziatek budowlanych pod sieci i obiekty infrastruktury technicznej;

11) dopuszcza sie lokalizacje:

12

~

a) na terenach MN, MN/U nie wiecej niz jednego szyldu na dziatce budowlanej, o tgcznej
powierzchni nie wiekszej niz 2 m?, wytgcznie na elewacji frontowej budynkdéw lub ogrodzeniu, z
uwzglednieniem §14,

b) reklam, z uwzglednieniem §14:

— na terenach MN/U, przy czym wytacznie na elewacji frontowej budynkéw mieszkaniowo-
ustugowych, ustugowych, i o powierzchni nie wiekszej niz 4 m?,
— naterenach komunikacji — umieszczanych w wiatach przystankowych,

c) obiektéw matej architektury, z uwzglednieniem §14,

d) wiat przystankowych na terenie 2KD-Z;

zakazuje sie lokalizacji, z uwzglednieniem §14:

a) ogrodzen wzdtuz frontu dziatki wyzszych niz 1,5 m,

b) szyldéw, z wyjatkiem dopuszczonych w pkt 11 lit. a,

c) reklam, z wyjgtkiem dopuszczonych w pkt 11 lit. b.

2. W zakresie kolorystki i stosowania materiatow:

zakazuje sie stosowania na elewacjach okfadzin z tworzyw sztucznych typu siding;

dopuszcza sie realizacje elewacji w formie ogrodéw wertykalnych;

ustala sie dla nowej zabudowy:

a) napowierzchniach tynkowanych lub wykonanych z materiatéw barwionych w masie, stosowanie
koloréw odpowiadajgcych, wedtug'systemu NCS, kolorom o odcieniach posiadajacych do 10%
domieszki czerni oraz nieprzekraczajacych 10% chromatycznosci barwy, z uwzglednieniem pkt 3,

b) stosowanie nie wiecej niz trzech koloréw dla scian elewacji,

c) stosowanie nie wiecej.niz trzech materiatéw wykonczeniowych dla $cian sposrdd: tynku,
kamienia, betonu architektonicznego, metalu, wtékno-cementu, ceramiki budowlanej, drewna,
szkta;

dopuszcza sie stosowanie‘innych rozwigzan materiatowych i kolorystycznych niz wymienione w pkt

3 w przypadku akecentédw lub detali architektonicznych o powierzchni mniejszej niz 5% elewac;ji;

ustala sie_dla dachéw stromych stosowanie materiatéw pokrycia dachu w kolorze dachdwki

ceramicznej w odcieniach czerwieni, a takze odcieni grafitu, szarosci lub brazu, z uwzglednieniem
ust. 1.pkt 3, przy czym ustalenia kolorystki nie dotyczg paneli fotowoltaicznych oraz kolektorow
stonecznych;

ustala sie dla zewnetrznych scian tymczasowych obiektdw budowlanych, o ktérych mowa w ust. 2

pkt 7 oraz wiat, stosowanie materiatdw: drewno, deska kompozytowa, beton architektoniczny, tynk

szlachetny, stal lub szkto — wytgcznie w odcieniach naturalnych.

§6. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego:

1. W zakresie ksztattowania zieleni i krajobrazu:

wyznacza sie rejony lokalizacji rzedu drzew, wskazane na rysunku planu, dla ktérych nakazuje sie ich
zachowanie lub uzupetnienie, przy czym:

a) ustala sie zakaz utwardzania nawierzchni w bezposrednim otoczeniu drzew tj. w odlegtosci
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mniejszej niz 1,5 m od pnia, w sposdb uniemozliwiajgcy prawidtowa wegetacje,

b) ustala sie zakaz prac ziemnych w obrebie rzutu korony drzewa oraz w odlegtosci mniejszej niz
1,5 m od pnia drzewa, z wyjatkiem metod nieingerujgcych w system korzeniowy,

c) ustala sie nasadzenia drzew gatunkéw dostosowanych do lokalnych warunkéw siedliskowych,

d) ustala sie ksztattowanie rzedu drzew jako kompozycji liniowej z zachowaniem odlegtosci
pomiedzy drzewami nie wiekszej niz 10 m, z uwzglednieniem lit. e,

e) dopuszcza sie lokalizowanie drzew w wiekszych odstepach w przypadku kolizji
z zagospodarowaniem terenu, takim jak np. przystanek komunikacji publicznej, zjazd,
stanowiska postojowe lub istniejgca infrastruktura techniczna,

f) ustala sie sadzenie drzew w gruncie w sposdb zapewniajgcy wiasciwe warunki wegetacji,
z uwzglednieniem lit. g,

g) dopuszcza sie, w przypadku kolizji z istniejgcy infrastrukturg techniczng, sadzenie drzew inaczej
niz w gruncie, w sposéb zapewniajacy ich wieloletnig wegetacje,

h) ustala sie minimalng docelowa wysokos$¢ drzew wynoszgcg 5 m;

ustala sie zagospodarowanie zielenig wszystkich nieutwardzonych fragmentéw terendw;

ustala sie ochrone gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem w zwigzku'z prowadzong dziatalnoscia

rolniczg na terenach R oraz na terenach MN w przypadku dotychczasowego uzytkowania na cele

rolnicze, zgodnie z przepisami odrebnymi i pozostatymi ustaleniami planu;

dopuszcza sie dla budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych, ustugowych, w przypadku dachu

ptaskiego pokrycie roslinnoscig lub lokalizacje panelifotowoltaicznych, z uwzglednieniem ustalen

szczegdtowych;

ustala sie ochrone ciemnego nieba.

2. W zakresie ochrony wéd powierzchniowych, wdd podziemnych oraz adaptacji do zmian klimatu:
dla terendw ZL, R ustala sie stosowanie.rozwigzan zwiekszajgcych zdolnosc retencyjng terenu, w tym
takich jak: nawierzchnie przepuszczalne dla gtéwnych powigzan pieszych, niecki bioretencyjne,
muldy chtonne, rowy infiltracyjne itp.;

zakazuje sie dokonywania trwatych zmian stosunkéw wodnych, a w szczegdlnosci prowadzenia
odwodnien i innych« robét powodujacych trwate obnizenie poziomu wdd podziemnych lub
ograniczenie zasilania "poziomow wodonosnych, ciekdéw i zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem
stuzgcych ochronie przyrody i racjonalnej gospodarce wodnej;

dopuszcza sie stosowanie rozwigzan zwiekszajgcych zdolnos¢ retencyjng terenu na catym obszarze
planu;

ustala.sie zagospodarowanie terendw w sposdb sprzyjajagcy wymianie powietrza, w szczegdlnosci
poprzez * zachowanie terendw laséw oraz ustalenie powierzchni biologicznie czynnej,
z uwzglednieniem ustalen szczegétowych.

3. W zakresie ochrony przed hatasem:

ustala sie zapewnienie standardu akustycznego w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu
w $rodowisku zgodnie z przepisami odrebnymi:
a) dlaterenéw MN jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) dla terendw MN/U jak dla terenéw mieszkaniowo-ustugowych,
c) dlaterenu RM jak dla terendw zabudowy zagrodowej,
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1)

d) dla terenéw MN/U w przypadku lokalizacji: szkét, przedszkoli lub ztobkéw jak dla terendéw
zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy;

ustala sie, w przypadku przebudowy lub budowy drég, stosowanie rozwigzan technicznych lub

przestrzennych sprzyjajgcych ograniczeniu powstawania i rozprzestrzeniania sie hatasu i drgan

polegajgcych np. na wymianie nawierzchni na generujgca nizszy poziom hatasu, wprowadzeniu i

uzupetnieniu rzedow drzew oraz zieleni niskiej lub zmianie organizacji ruchu, przy czym zakazuje sie

stosowania ekrandw akustycznych.

4. W granicach obszaru objetego niniejszym planem:

zakazuje sie lokalizacji urzadzen i instalacji moggcych niekorzystnie wptywac na jakosé powietrza,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

zakazuje sie lokalizacji stacji paliw, stacji obstugi pojazdéw, myjni, blacharni lub. warsztatow
samochodowych;

ustala sie wymadg dotrzymania standardéw jakosci srodowiska na granicach dziatki budowlanej, na
ktorej prowadzona jest dziatalnos¢ ustugowa i techniczna, a w przypadku. lokalizacji dziatalnosci
ustugowej i technicznej w budynkach mieszkalno-ustugowych, nakaz zabezpieczenia lokali
mieszkalnych zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie przed ewentualnymi ucigzliwosciami
zwigzanymi z prowadzeniem dziatalnosci ustugowej, zgodnie.z przepisami odrebnymi;

ustala sie w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw dla celéw grzewczych,
uwzglednienie ograniczen i zakazéw zgodnie z przepisami odrebnymi;

na terenach MN, MN/U, ZL zakazuje sie realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
Srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego w zakresie
infrastruktury lub dopuszczonych ustaleniami planu.

§7. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspétczesnej:
wskazuje sie na rysunku planu strefe.ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego nr AZP
50-29/22, w granicach ktérej.ustala sie:

a) prowadzenie badan.-archeologicznych podczas prac ziemnych przy realizacji inwestycji
zwigzanych z zabudowg i zagospodarowaniem terenu, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) w przypadku ujawnienia przedmiotu posiadajgcego cechy zabytku podczas prowadzenia prac
budowlanych i'ziemnych, postepowanie zgodnie z przepisami odrebnymi.

§8. Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

1. Ustalasie, ze przestrzeniami publicznymi na obszarze planu sg tereny drdg publicznych KD-Z, KD-
D.

2....Na terenach wymienionych w ust. 1:

ustala sie zapewnienie dostepnosci dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z zasadami

uniwersalnego projektowania, w szczegdlnosci poprzez:

a) obnizenie do poziomu jezdni kraweznika wraz z fragmentem chodnika przy przejsciach dla
pieszych na catej szerokosci przejscia lub wyniesienie jezdni do poziomu chodnika,

b) stosowanie obnizonych kraweznikow jezdni przy stanowiskach postojowych dla pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingows,

c) wprowadzenie ostrzegawczego pasa nawierzchni o wyrdzniajgcym sie kolorze i fakturze
wyczuwalnej dla oséb z dysfunkcjg wzroku, w miejscach tego wymagajacych,
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d) lokalizowanie obiektdw w sposdb nie stwarzajacy barier,

e) realizacje nawierzchni ciggdw pieszych jako réwnych, antyposlizgowych, twardych i stabilnych;
2) ustala sie stosowanie nawierzchni spdjnych pod wzgledem: form, materiatéw, wzoréw i stylu, w

obrebie co najmniej jednego terenu, z uwzglednieniem ustalen szczegdétowych.

§9.1. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu:
1) w ustaleniach szczegétowych dla poszczegdlnych terenéw ustala sie:

a) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej,

b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej,

c) wysokos¢ zabudowy w metrach i kondygnacjach,

d) maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,

e) geometrie dachow,

f) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych;

g) minimalng liczbe stanowisk postojowych.

2. W zakresie linii zabudowy:

1) dopuszcza sie zachowanie istniejgcych budynkéw zlokalizowanych poza wyznaczonymi liniami
zabudowy, a niewykraczajagcymi poza linie rozgraniczajgce danego terenu, z mozliwoscig ich
przebudowy lub nadbudowy;

2) dla istniejgcych budynkéw, wiat, obowigzujgce linie zabudowy nalezy traktowac jak
nieprzekraczalne;

3) obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy nie odnoszg sie do:

a) balkonéw, loggii, werand, wykuszy, okapow i nadwieszen wystajgcych poza obrys budynku nie
wiecej niz 1,5 m,

b) ramp, pochylni, schodéwz zadaszeniami przy wejsciach do budynkéw,

c) wind lub podnos$nikdow-dla osdb ze szczegdlnymi potrzebami,

d) altan Smietnikowych, kioskow,

e) tarasow;

4) dopuszcza sie ‘wycofanie nie wiecej niz 25% dtugosci sciany budynku od obowigzujacej linii
zabudowy.

§10. Szczegotowe zasady i warunkdéw scalania i podziatu nieruchomosci.

1.. Na obszarze objetym planem nie wyznacza sie granic obszaréw wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci.

2. Ustala sie parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki 1200 m?;
2) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90° z dopuszczalnym odchyleniem o
20°, przy czym ustalenie nie dotyczy dziatek naroznych;
3) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 20 m.
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3.  Zasady ustalone w ust. 2 nie dotyczg wydzielania dziatek przeznaczonych pod budowe lub
rozbudowe terendw komunikacji lub pod budowe infrastruktury technicznej.

§11. Szczegdblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy:
1) wskazuje sie lokalizacje obszaru planu w otulinie Parku Krajobrazowego Puszcza Zielonka, dla
ktérego obowigzujg przepisy odrebne;
2) ustala sie zakaz lokalizacji budynkéw na terenach ZL, R, KD-Z, KD-D, KDW;
3) ustala sie uwzglednienie wymagan i ograniczen wynikajacych z:
a) odlegtosci od granicy lasu na terenach 2MN, 3MN, 1MN/U, zgodnie z przepisami odrebnymi,
b) przebiegu sieci infrastruktury technicznej i ich stref ochronnych, zgodnie z “przepisami
odrebnymi.

§12. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji.

1.  Zasady przebudowy, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji'na obszarze planu:

1) ustala sie, ze uktad drég publicznych w obszarze planu stanowig wymienione ponizej tereny drog:
a) 1KD-Z, 2KD-Z — klasy zbiorczej,
b) 1KD-D, 2KD-D, 3KD-D — klasy dojazdowej;

2) ustalasie uzupetniajgcy, w stosunku do drég publicznych, uktad drég wewnetrznych stuzgcy obstudze
terendw zabudowy, oznaczony na rysunku planu symbolami KDW;

3) dopuszcza sie lokalizacje elementéw uktadu komunikacyjnego o znaczeniu ponadlokalnym, w tym
Pétnocno-Wschodniej Obwodnicy Aglomeracji Poznanskiej.

2. Zasady obstugi komunikacyjnej terenu objetego planem:

1) ustala sie przy przebudowie, rozbudewie lub budowie drég publicznych klasy dojazdowej
oznaczonych symbolami KD-D, ~nakaz wprowadzenia fizycznych $rodkéw uspokajania ruchu,
w szczegdlnosci: powierzchni wyniesionych, przejsé dla pieszych na powierzchniach wyniesionych do
poziomu chodnika, podniesien tarczy skrzyzowania, ostrzezen, miejsc zwezenia jezdni lub
miejscowych odgieé jezdni, przy czym nalezy ogranicza¢ stosowanie progéw zwalniajgcych na rzecz
wymienionych wyzej fizycznych srodkédw uspokajania ruchu;

2) naterenach 1KD-Z, 1KD-D ustala sie lokalizacje drogi rowerowej, z dopuszczenie prowadzenia drog
rowerowych na pozostatych terenach drég publicznych i wewnetrznych;

3) ustala'sie, w przypadku utwardzania nawierzchni drég rowerowych, realizacje w technologii gtadkiej
bezspoinowej;

4) ustala sie urzadzenie terenu w liniach rozgraniczajacych drogi publicznej klasy zbiorczej oznaczonej
symbolem 2KD-Z, w sposdb umozliwiajgcy prowadzenie w niej obstugi publiczng komunikacjg

autobusowsq i lokalizacji przystankow.

3.  Zasady parkowania:

1) ustala sie realizacje stanowisk postojowych, w obrebie dziatek objetych dang inwestycja, z
uwzglednieniem drég wewnetrznych, dla obiektéw nowych, rozbudowywanych, nadbudowywanych
lub zmieniajgcych sposdb uzytkowania:

a) dla samochodéw w liczbie nie mniejszej niz:
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2)

- 2 stanowiska postojowe na kazdy lokal mieszkalny oraz dodatkowe 2 stanowiska
w przypadku wydzielenia w budynku lokalu uzytkowego,
- na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej budynkéw ustugowych lub ustug
w budynkach mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych: 1 stanowisko postojowe,
b) dla roweréw w liczbie nie mniejszej niz:
- 2 miejsca na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej ustug innych niz tiret 2,
- 10 miejsc na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej ustug o$wiaty, kultury;
zakazuje sie realizacji stanowisk postojowych dla samochoddw na terenach ZL, R, KD-Z;
ustala sie realizacje stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie
z przepisami odrebnymi, przy czym ustala sie co najmniej 2% udziatu stanowisk postojowych
przystosowanych do obstugi pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg w wymaganej liczbie
stanowisk postojowych dla samochoddw.

§13. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej.

ustala sie lokalizowanie infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drég publicznych w

taki sposéb, aby ich lokalizacja nie kolidowata z projektowanymi ‘i istniejgcymi urzadzeniami

drogowymi oraz zagospodarowaniem terenu;

dopuszcza sie w przypadku braku mozliwosci prowadzenia“przewoddéw oraz innych obiektéw

liniowych infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajgcych drég publicznych, lokalizowanie

infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajgcych ‘terendéw przeznaczonych na inne cele, w

sposoéb niekolidujacy z istniejgcy lub projektowang zabudowg i zagospodarowaniem terenu oraz na

zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

dopuszcza sie w liniach rozgraniczajgcych‘drég publicznych realizacje niezaleznych podziemnych

obiektéw budowlanych w formie tuneli. wieloprzewodowych, stuzgcych umieszczeniu obiektéw

liniowych infrastruktury technicznej, zgodnie z zapisami pkt 1, 2;

zakazuje sie budowy napowietrznych-obiektéw infrastruktury technicznej;

ustala sie zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej;

w zakresie odprowadzania Sciekow:

a) ustala sie odprowadzane Sciekéw bytowych do sieci kanalizacyjnej, z uwzglednieniem lit. b,

b) dopuszcza sie,"do czasu budowy sieci kanalizacji sanitarnej, odprowadzanie $ciekdw bytowych
do zbiornikéw bezodptywowych zgodnie z przepisami odrebnymi;

w zakresie odprowadzenia wéd opadowych lub roztopowych:

a) ustala sie zagospodarowanie wod opadowych lub roztopowych w miejscu ich powstawania, z
uwzglednieniem lit. b,

b) . dopuszcza sie odprowadzenie wéd opadowych lub roztopowych z terenéw KD-Z, KD-D i KDW do
sieci kanalizacji deszczowej lub rowéw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

c)* dopuszcza sie realizacje zbiornikdw retencyjnych oraz chtonnych a takze innych obiektéw
retencyjnych i elementdw btekitno-zielonej infrastruktury na catym obszarze planu w sposdb
niekolidujgcy z projektowanym i istniejgcym zagospodarowaniem terenu;

w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a) dopuszcza sie stosowanie paliw, energii elektrycznej, magazynéw energii, zrédet energii
odnawialnej, urzadzen kogeneracyjnych, trigeneracyjnych, poligeneracyjnych (lub urzadzen
kojarzacych technologiczne wytwarzanie kilku rodzajow energii) do indywidualnych systeméw
ogrzewania, z uwzglednieniem lit. b,

10
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b) zakazuje sie realizacji nowych Zrdédet ciepta opalanych weglem, innymi paliwami statymi
lub produktami ropopochodnymi,

c) zakazuje sie instalowania indywidualnych konwekcyjnych wymiennikéw ciepta na elewacjach
widocznych od strony przestrzeni publicznych,

d) na terenach MN/U dopuszcza sie stosowanie indywidualnych urzadzen grzewczych gazowych
lub elektrycznych w sezonowych ogrédkach gastronomicznych;

9) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng:

a) ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej lub z odnawialnych
zrédet energii, w tym magazynéw energii,
b) dopuszcza sie wytwarzanie energii elektrycznej:
-z odnawialnych Zrédet energii,
-z urzadzen kogeneracyjnych, trigeneracyjnych, poligeneracyjnych (lub urzadzen kojarzacych
technologiczne wytwarzanie kilku rodzajéw energii);

10) dopuszcza sie lokalizacje stacji transformatorowych, w tym wolno stojgcych o.wysokosci nie wiekszej
niz 3 mi dachu ptaskim, z uwzglednieniem pkt 11;

11) w przypadku lokalizacji wolno stojacej stacji transformatorowej dopuszcza sie wydzielenie dziatki
budowlanej o powierzchni nie wiekszej niz 50 m?, z prawem zabudowy do 100% jej powierzchni;

12) w przypadku stanowisk postojowych na terenach drég publicznych KD-D oraz drég wewnetrznych
KDW dopuszcza sie sytuowanie stacji fadowania pojazdéw elektrycznych, z uwzglednieniem
pozostatych ustalen planu;

13) ustala sie zakaz lokalizacji kolektoréw stonecznych na elewacjach budynkéw od strony drdég
publicznych, z dopuszczeniem lokalizacji ogniw perowskitowych montowanych w oknach budynkdw;

14) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) dopuszcza sie zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej,
b) dopuszcza sie wykorzystanie ‘gazu ziemnego w urzadzeniach wytwarzajgcych ciepto lub
urzadzeniach kogeneracji lub trigeneracji rozproszonej;

15) w zakresie obstugi telekomunikacyjnej zakazuje sie instalowania urzadzen radiowych sieci
telekomunikacyjnych, w tymanten i stacji bazowych na elewacjach i dachach widocznych od strony
drég publicznych;

16) w zakresie usuwania odpaddéw statych obowigzujg przepisy odrebne, w tym dotyczace zasad ich
segregacji.

§14. Sposdb.i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzenia i uzytkowania terenéw.

1. Ustalenia zawarte w §5 ust. 1 pkt 12 lit. a, b, d oraz pkt 13, obowigzujg do czasu podjecia
przez Rade Gminy Czerwonak uchwaty, o ktérej mowa w art. 37a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Dopuszcza sie tymczasowe urzadzenie i uzytkowanie terenu zwigzane z obstugg sezonowych
wystaw, pokazdw, wystepdw artystycznych, wydarzen sportowych na terenach MN/U wytgcznie na czas
ich trwania.

§15.1. Wysokosc stawki procentowej, stuzgcej naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem planu dla terenéw MN, MN/U, RM — 30%;

11
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2.  Dla pozostatych terendw nie okresla sie wysokosci stawki procentowej stuzgcej naliczeniu
optaty od wzrostu nieruchomosci.

§16. Wyznacza sie granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego stanowigce linie
rozgraniczajyce:

1) terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami K, ktére zalicza sie do urzadzen stuzacych do
oczyszczania i odprowadzania $ciekdéw lub urzadzen stuzgcych regulacji wéd, zgodnie z ustaleniami
szczegbtowymi;

2) terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolami KD-Z, KD-D, ktére zalicza sie do drog publicznych.

Rozdziat 2

Ustalenia szczegétowe

§17. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1MN, 2MN, 3MN:

1) ustala sie przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) ustala sie lokalizacje budynkéw mieszkalnych jako wolno stojgcych;

3) ustala sie lokalizacje nie wiecej niz jednego budynku mieszkalnego na dziatce budowlanej;
4) dopuszcza sie lokalizacje na dziatce budowlanej:

a) maksymalnie jednego garazu albo wiaty,
b) maksymalnie jednego budynku gospodarczego;

5) dopuszcza sie sytuowanie garazy, budynkow gospodarezych, wiat przy granicy dziatki budowlanej lub
w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki budowlanej;

6) dopuszcza sie lokalizacje kondygnacji podziemnej oile pozwalajg na to warunki gruntowo-wodne;

7) ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki zagospodarowania:

a) maksymalng powierzchnie zabudewy — 25%, przy czym dla garazu, budynku gospodarczego,
wiaty powierzchnia zabudowy nie wieksza niz 50 m?,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 60%,
c) wysokos¢ zabudowy:
- dla budynkéw. mieszkalnych — do 10 m, nie wiecej niz 2 kondygnacje,
- dla garazy,budynkéw gospodarczych, wiat — do 4 m, nie wiecej niz 1 kondygnacja,
d) intensywno$¢ zabudowy:
- minimalng -0,
- maksymalng —-0,5;

8) ustalasie dachy:

a)". strome dla budynkéw mieszkalnych, o kacie nachylenia potaci dachowych od 25 do 45 stopniio
kalenicy gtéwnej réwnolegtej do frontu, z uwzglednieniem lit. c,

b). o dowolnej geometrii dla garazy, budynkéw gospodarczych, wiat,

c) wymagania geometrii dachu nie dotyczg potaci dachowych nad lukarnami, wykuszami, tarasami
oraz wejsciami;

9) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych — 1200 m?, przy czym
dopuszcza sie wydzielenie dziatek o powierzchni mniejszej dla obiektdw infrastruktury technicznej,
dojsé, dojazddw lub regulacji granic pomiedzy sgsiadujgcymi nieruchomosciami;

10) dostep do przylegtych drég publicznych, w tym zlokalizowane] poza granicg planu, bezposrednio lub
poprzez drogi wewnetrzne, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych;

12
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11) ustala sie minimalng liczbe stanowisk postojowych zgodnie z §12 ust. 3.

§18. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1IMN/U, 2MN/U, 3MN/U:

1) ustala sie przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub zabudowa ustugowa;

2) dopuszcza sie lokalizacje wytgcznie ustug handlu detalicznego, gastronomii, rzemiosta, biur, oswiaty,
kultury;

3) ustala sie lokalizacje budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych, ustugowych jako wolno
stojgcych;

4) ustala sie lokalizacje nie wiecej niz jednego budynku mieszkalnego albo ustugowego albo mieszkalno-
ustugowego na dziatce budowlanej;

5) dopuszcza sie lokalizacje na dziatce budowlanej:

a) maksymalnie jednego garazu albo wiaty,
b) maksymalnie jednego budynku gospodarczego;

6) dopuszcza sie sytuowanie garazy, budynkow gospodarczych, wiat przy granicy dziatki budowlanej lub
w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki budowlanej;

7) dopuszcza sie lokalizacje kondygnacji podziemnej o ile pozwalajg na to warunki gruntowo-wodne;

8) ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki zagospodarowania:

a) maksymalng powierzchnie zabudowy — 30%, przy czym. dla garazu, budynku gospodarczego,
wiaty powierzchnia zabudowy nie wieksza niz 50 m?,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 40%,
c) wysokos¢ zabudowy:
- dla budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych, ustugowych — do 10 m, nie wiecej niz
2 kondygnacje,
- dla garazy, budynkdw gospodarczych, wiat — do 4 m, nie wiecej niz 1 kondygnacja,
d) intensywnos¢ zabudowy:
-  minimalng -0,
- maksymalng —0,9;

9) ustala sie dachy:

a) strome dla budynkow-"mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych, o kacie nachylenia potaci
dachowych od 25 do 45 stopni i o kalenicy gtdwnej réwnolegtej do frontu, z uwzglednieniem lit.
c

b) o dowolnej geometrii dla budynkdw ustugowych, garazy, budynkéw gospodarczych, wiat,

c) wymagania geometrii dachu nie dotyczg potaci dachowych nad lukarnami, wykuszami, tarasami
oraz wejsciami;

10) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych — 1200 m?, przy czym
dopuszcza sie wydzielenie dziatek o powierzchni mniejszej dla obiektdw infrastruktury technicznej,
dojsé, dojazddw lub regulacji granic pomiedzy sgsiadujgcymi nieruchomosciami;

11) dostep do przylegtych drég publicznych, w tym zlokalizowane] poza granicg planu, bezposrednio lub
poprzez droge wewnetrzng, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych;

12) ustala sie minimalng liczbe stanowisk postojowych zgodnie z §12 ust. 3.

§19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem RM:
1) ustala sie przeznaczenie: zabudowa zagrodowa;
2) ustala sie lokalizacje budynkdéw jako wolno stojgcych lub w zabudowie grupowej;

13
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3) ustala sie lokalizacje nie wiecej niz jednego budynku mieszkalnego na dziatce budowlanej;
4) dopuszcza sie lokalizacje na dziatce budowlanej:

a) garazy, budynkdéw gospodarczych, wiat,

b) budynkdéw inwentarskich,

c) budowli rolniczych;

5) dopuszcza sie sytuowanie garazy, budynkéw gospodarczych, wiat, budynkéw inwentarskich przy
granicy dziatki budowlanej lub w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki budowlanej;

6) dopuszcza sie lokalizacje kondygnacji podziemnej o ile pozwalajg na to warunki gruntowo-wodne;

7) ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki zagospodarowania:

a) maksymalng powierzchnie zabudowy — 30%,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 30%,
c) wysokos¢ zabudowy:
- dla budynkédw mieszkalnych, inwentarskich — do 10 m, nie wiecej niz 2 kondygnacje,
- dla garazy, budynkéw gospodarczych, wiat, budowli rolniczych = do 7 m, nie wiecej niz 2
kondygnacje,
d) intensywnos¢ zabudowy:
- minimalng -0,
- maksymalng —0,6;

8) ustala sie dachy:

a) strome dla budynkéw mieszkalnych, inwentarskich, o.kgcie nachylenia potaci dachowych od 25
do 45 stopni, przy czym dla budynkéw mieszkalnych o kalenicy gtéwnej réwnolegtej do frontu
dziatki, z uwzglednieniem lit. c,

b) o dowolnej geometrii dla garazy, budynkéw gospodarczych, wiat,

c) wymagania geometrii dachu nie dotyczg potaci dachowych nad lukarnami, wykuszami, tarasami
oraz wejsciami;

9) ustala sie minimalng powierzchnie'nowo wydzielonych dziatek budowlanych — 3000 m?, przy czym
dopuszcza sie wydzielenie dziatek o’powierzchni mniejszej dla obiektdw infrastruktury technicznej,
doj$é, dojazddw lub regulacjigranic pomiedzy sgsiadujgcymi nieruchomosciami;

10) dostep do drogi publicznej” bezposrednio lub poprzez droge wewnetrzng, z uwzglednieniem
przepisdw odrebnych;

11) ustala sie minimalna liczbe stanowisk postojowych zgodnie z §12 ust. 3.

§20. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1R, 2R:

1) ustalasie przeznaczenie: tereny rolnicze;

2) dopuszcza sie lokalizacje szklarni, tuneli foliowych na nie wiecej niz 10% powierzchni terenu, o
wysokosci nie wiekszej niz 4 m i dowolnej geometrii dachu;

3)" dopuszcza sie lokalizacje wytacznie paneli fotowoltaicznych i wytacznie do obstugi obiektéw, o
ktorych mowa w pkt 2, na nie wiecej niz 5% powierzchni terenu;

4) dostep do przylegtych drég publicznych bezposrednio lub poprzez droge wewnetrzng, z
uwzglednieniem przepisdw odrebnych.

§21. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1ZL, 2ZL:
1) ustala sie przeznaczenie: lasy;

2) ustala sie prowadzenie gospodarki lesnej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

14



MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ,,MIELNO — CZESC ZACHODNIA”

3)

ustala sie na terenie 1ZL zachowanie gtéwnych powigzan pieszych wskazanych na rysunku planu;
dostep do przylegtych drég publicznych, w tym zlokalizowanych poza granicg planu, bezposrednio

lub poprzez drogi wewnetrzne, z uwzglednieniem przepisdw odrebnych.

§22. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1K, 2K:

ustala sie przeznaczenie: infrastruktura techniczna — kanalizacja;
ustala sie lokalizacje przepompowni $ciekdw;
ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki zagospodarowania:
a) maksymalng powierzchnie zabudowy: 50%,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 20%,
c¢) maksymalng wysokosé zabudowy —do 2,5 m,
d) intensywnos¢ zabudowy:

-  minimalng -0,

- maksymalng -0,5;
ustala sie dachy pfaskie;
dostep do przylegtych drdg publicznych, w tym zlokalizowanej poza granicg planu, bezposrednio lub
poprzez drogi wewnetrzne, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych.

§23. Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KD-Z, 2KD-Z:
ustala sie przeznaczenie: tereny drég publicznej klasy-zbiorczej;
ustala sie szerokos$¢ pasa drogowego wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi zgodnie z rysunkiem
planu;
ustala sie nastepujace parametry i wskaZniki zagospodarowania: minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej:
a) terenu 1KD-Z-15%,
b) terenu 2KD-Z - 10%.

§24. Dla terendéw oznaczonych.na rysunku planu symbolami 1KD-D, 2KD-D, 3KD-D:
ustala sie przeznaczenie: tereny drogi publicznej klasy dojazdowej;
ustala sie szerokos$¢ pasa drogowego wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi zgodnie z rysunkiem
planu;
dopuszcza sie na.terenie 1KD-D zachowanie istniejacej nawierzchni;
ustala sie nastepujace parametry i wskazniki zagospodarowania: minimalny udziat procentowy
powierzchnibiologicznie czynnej:
a)’ terenu 1KD-D — 15%,
b) terendw 2KD-D, 3KD-D — 10%;
ustala sie zakoniczenie terenu drogi 2KD-D placem do zawracania.

§25. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDW, 2KDW, 3KDW, 4KDW:
ustala sie przeznaczenie: tereny drég wewnetrznych;
ustala sie szeroko$¢ wyznaczong liniami rozgraniczajgcymi zgodnie z rysunkiem planu, przy czym nie
mniejszg niz 8 m;
ustala sie nastepujace parametry i wskazniki zagospodarowania: minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej — 10%;
ustala sie zakoniczenie terendw drég 2KDW, 4KDW placem do zawracania;
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5) dopuszcza sie realizacje stanowisk postojowych.

Rozdziat 3

Ustalenia koricowe
§26. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Czerwonak.

§27. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego oraz
wymaga opublikowania na stronie internetowej Urzedu Gminy Czerwonak.

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

Przewodniczgcy

Rady Gminy Czerwonak
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UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR .../2024
RADY GMINY CZERWONAK
zdnia ...... 2024 .

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Mielno - czesé
zachodnia”

Wjt Gminy Czerwonak przystgpit do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Mielno — cze$¢ zachodnia”, na podstawie uchwaty Nr 313/XXX1/2021 Rady Gminy Czerwonak z dnia 11 lutego
2021 r. Niniejsza uchwata obejmuje obszar o powierzchni ok. 63 ha, we wsi Mielno w gminie Czerwonak.

W obszarze planu dominujg uzytki lesne. W rejonie ulic: Poznanskiej, Grzybowej i Borowikowej wystepuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych. Uktad
komunikacyjny oparty jest o droge powiatowg nr 2434P, droge powiatowa nr 2407P (ul. Poznariska) oraz drogi
gminne: ulice Akacjowa, Grzybowg i Borowikows.

W zakresie struktury przestrzennej obszaru, dla ktérego zasadnicze znaczenie ma zachowanie wiejskiego
charakteru, z jednoczesnym wyodrebnieniem centrum wsi Mielno, wprowadzono ochrone i podkreslenie uktadu
zabudowy poprzez:

e zapewnienie rozwoju dla ustug,
e zachowanie funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej jako przewazajacej oraz podkreslenie istniejgcych
waloréw krajobrazowych miejsca, w tym:

- zachowanie wolnostojgcego sposobu lokalizacji budynkéw,

- utrzymanie duzego udziatu zieleni towarzyszacej zabudowie,

- zachowanie istniejgcych nasadzen przydroznych,

- zachowanie i uzupetnienie wazniejszych powigzan pieszych,

e zachowanie najbardziej wartosciowych terendw na obszarze planu, w tym:

- zachowanie terenéw laséw i terendw rolniczych,

- ochrone stanowiska archeologicznego.

Na omawianym terenie planowany jest przebieg pétnocno-wschodniej obwodnicy aglomeracji poznanskiej.
Orientacyjna lokalizacja przechodzi przez tereny laséw wskazane w planie. Plan dopuszcza na catym obszarze
realizacje inwestycji celu publicznego w zakresie infrastruktury.

Przystgpienie do sporzadzenia planu miejscowego ma na celu jednoznaczne okreslenie przeznaczenia
terendw oraz zasad ich zagospodarowania, zgodnie z polityka przestrzenng Gminy okreslong w Studium. W planie
zostaty okreSlone parametry i wskazniki zagospodarowania terenu, zasady ochrony Srodowiska, przyrody i
krajobrazu oraz zasady obstugi komunikacyjnej omawianego obszaru.

Sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zmianami):

1. W zwigzku z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i

krajobrazowe poprzez:

a) wprowadzenie ustalen w zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

b) okreslenie przeznaczenia poszczegdlnych terendw oraz zasad ksztattowania zabudowy oraz
parametréw i wskaznikow zagospodarowania terendw,

c) zapewnienie niezbednych powigzan komunikacyjnych z istniejgcg siecig drogows,

d) wyznaczenie ograniczen w zagospodarowaniu terendw, w tym zakazu zabudowy;



2)

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych

poprzez:
a) okreslenie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztattowania krajobrazu,

b) wymagane wskazniki udziatu zieleni w granicach obszaru planu,

c) zasady gromadzenia, segregacji i zagospodarowania odpadéw,

d) zasady zapewniania dopuszczalnych poziomow hatasu w sSrodowisku,
e) zasady zaopatrzenia w energie cieplng.

Caty obszar planu znajduje sie w otulinie Parku Krajobrazowego Puszcza Zielonka. Ustalenia planu

uwzgledniajg uwarunkowania wynikajgce z planu ochrony PK Puszcza Zielonka. W planie zachowane zostaty

m.in. wszystkie uzytki leSne, wprowadzono minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek nie

mniejsza niz 1200 m? oraz nakaz uwzglednienia wymagan i ograniczen wynikajgcych z odlegtosci od granicy

lasu, zgodnie z przepisami odrebnymi. Wskaza¢ przy tym nalezy, iz plan dopuszcza zachowanie istniejgcej

zabudowy oraz uwzglednia prawomocne decyzje o warunkach zabudowy wydane dla terendéw

zlokalizowanych w odlegtosci mniejszej niz 50 m od linii lasu.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepujg uzytki rolnicze, dla ktérych nalezy uzyska¢ zgode na

zZmiane przeznaczenia na cele nierolnicze;

3)

4)

5)

6)

7)

8)

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw:

Na terenie objetym planem znajduje sie stanowisko archeologiczne ujete w ewidencji zabytkéw pod nr
AZP 50-29/22, bedgce pozostatoscig pradziejowego i historycznego osadnictwa, ktore podlega ochronie
i opiece konserwatorskiej bez wzgledu na stan zachowania. Zgodnie z przepisami uwzgledniono udziat
Powiatowego Konserwatora Zabytkéw na kazdym wymaganym etapie w trakcie procedury planistycznej
do projektu planu;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb oséb

niepetnosprawnych poprzez:

a) wprowadzenie koniecznosci realizacji miejsc postojowych, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) wprowadzenie zakazu lokalizacji napowietrznych sieci infrastruktury technicznej,

c) wprowadzenie nakazu uwzglednienia w zagospodarowaniu terenu ograniczen wynikajacych z
przebiegu sieci infrastruktury technicznej,

d) wymogi dotyczace ograniczen w zakresie ochrony srodowiska naturalnego,

e) zasady zapewniania dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku,

f) dopuszczenie w ramach ustaler planu lokalizacji ramp i pochylni zwigzanych z zapewnieniem
dostepu osobom z niepetnosprawnoscig do budynkow,

g) wprowadzenie ograniczen dotyczacych stosowania systemow grzewczych;

walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

a) optymalne wykorzystanie obszaru planu,

b) wprowadzenie rozwigzan utatwiajgcych dostepnos$¢ do terenu, w tym obszaru poza planem
projektowanym jako centrum wsi (tereny ustugowe);

prawo wtasnosci poprzez:

a) uwzglednienie w zagospodarowaniu istniejgcych uwarunkowan wtasnosciowych,
b) wkomponowanie w istniejgcy uktad urbanistyczny;
potrzeby obronnosci i bezpieczerstwa panstwa:

W planie nie wystepujg obszary lub obiekty, ktdre wymagajg uwzglednienia, ze wzgledu na potrzeby
obronnosci i bezpieczenistwa panstwa. Zgodnie z przepisami uwzgledniono udziat wiasciwych organéw
wojskowych, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa na kazdym wymaganym etapie w trakcie
procedury planistycznej do projektu planu;

potrzeby interesu publicznego poprzez:

a) ustalenie przeznaczenia terenu zgodnego z polityka przestrzenng gminy,
b) dopuszczenie lokalizacji inwestycji celu publicznego,

c) zapewnienie dostepu do infrastruktury technicznej,

d) ustalenie dostepu do drég publicznych;



9)

10)

11)

12)

potrzeby w_ zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych

poprzez:
a) ustalenie zasad w zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej,

b) dopuszczenie robdt budowlanych w zakresie sieci i obiektow infrastruktury technicznej,
c) zabezpieczenie funkcjonowania istniejgcych i projektowanych sieci infrastruktury technicznej;
zapewnienie udziatu spofeczeristwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu $Srodkdw komunikacji elektronicznej poprzez:

a) zamieszczenie ogtoszen i obwieszczen o przystgpieniu do opracowania planu miejscowego oraz o
wytozeniu projektu planu do publicznego wglagdu w urzedzie gminy, na tablicy ogtoszen, w prasie
lokalnej oraz na stronach internetowych Urzedu Gminy Czerwonak;

b) zebranie wnioskéw do projektu planu miejscowego,

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

a) zamieszczenie ogtoszen i obwieszczen o przystgpieniu do opracowania planu miejscowego w
urzedzie gminy, na tablicy ogtoszen, w prasie lokalnej oraz na stronach internetowych Urzedu
Gminy Czerwonak,

b) umozliwienie dostepu do dokumentacji planistycznej zgodnie z obowigzujgcymi przepisami;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci poprzez:

a) dopuszczenie robot budowlanych w zakresie sieci i obiektow infrastruktury technicznej,
b) umozliwienie zaopatrzenie w wode w oparciu o systemy gminnych sieci i urzadzen wodociggowych.

W zwiagzku z art. 1 ust. 3 w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego waienie

interesu publicznego i intereséw prywatnych, w tym zgtaszanych w postaci wnioskdw i uwag

uwzgledniono poprzez ustalenie przeznaczenia, sposobu zagospodarowania i korzystania z terenu. Do

projektu planu wptynat jeden wniosek od osoby fizycznej. Rozpatrujgc powyzszy wniosek oraz odpowiedzi

Organdw i Instytucji na zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzenia w/w planu miejscowego, kierowano

sie przede wszystkim polityka przestrzenng gminy Czerwonak ustalong w aktualnym studium uwarunkowan

i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z art. 1 ust. 4 w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uwzgledniono:

1)

2)

3)

4)

ksztattowanie struktur przestrzennych, przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania

transportochtonnosci uktadu przestrzennego poprzez:

a) ograniczenie lokalizacji nowej zabudowy do uzupetnienia istniejgcego uktadu przestrzennego,

b) zachowanie dostepnosci komunikacyjnej w obszarze objetym projektem planu, w przewazajacej
wiekszosci poprzez istniejgcy uktad drogowy;

lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdéb umozliwiajgcy mieszkaricom maksymalne

wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu:

W projekcie planu wyznaczono nowe tereny zabudowy mieszkaniowej wytgcznie jako uzupetnienie
istniejgcego uktadu zabudowy. Nowe tereny znajdujg sie w odlegtosci dojscia pieszego do przystankéw
komunikacji publicznej (autobusowej) przy skrzyzowaniu ul. Polnej i Poznanskiej (ok. 300 m) oraz przy
skrzyzowaniu ul. Polnej i Brzozowej (ok. 400 m).

zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow:

Ustaleniami planu zapewniono rozwigzania przestrzenne utatwiajgce przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystdw, wprowadzajgc zapisy dotyczace m.in. ksztattowania linii zabudowy, dostepu do drog
publicznych, wyznaczenia tras rowerowych czy gtéwnych powigzan pieszych;

dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy, na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej

strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w _granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1

ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych (t.j.

Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegdlnosci poprzez:

a) wprowadzenie zabudowy w ramach jednej, spdjnej koncepcji,
b) ustalenie parametrow i wskaznikdw nawigzujgcych do juz istniejgcej zabudowy.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym:



W ,Ocenie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Czerwonak oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego”, ktérej wyniki zostaty zawarte w
uchwale Rady Gminy Czerwonak Nr 518/LVI/2018 z dnia 18 pazdziernika 2018 r., przedmiotowy teren
wskazany zostat jako obszar, na ktorym powinien zostaé sporzadzony plan miejscowy dopuszczajacy
zabudowe terendw rolniczych w ramach istniejgcego uktadu urbanistycznego wsi Mielno.

Wptyw ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Ustalenia projektu miejscowego planu powodujg okreslone skutki zwigzane z poniesieniem wydatkéw na
realizacje ustalen planu oraz z mozliwoscig uzyskania dochodow. Wptyw na finanse publiczne zostanie
okreslony w prognozie skutkédw finansowych wynikajgcych z uchwalenia planu miejscowego. .

Procedura formalno-prawna:

Przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zmianami). Po ogtoszeniu w prasie komunikatu o przystgpieniu
do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dnia 16 marca 2021 roku
wystgpiono na pismie do organdéw wtasciwych do opiniowania i uzgadniania planu, organdéw administracji
rzagdowej i samorzadowej oraz jednostek organizacyjnych o sktadanie wnioskdéw. Whnioski zostaty
rozpatrzone przez Wojta Gminy Czerwonak w trakcie sporzadzania projektu planu. W ustawowo
przewidzianym terminie ztozono jeden wniosek przez osobe fizyczna.

W pismach z dnia 16 marca 2021 roku wystapiono do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska i
Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdtowosci
informacji zawartych w prognozie oddziatywania na S$rodowisko do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Mielno — czes¢ zachodnia”. W odpowiedzi, pismami: z dnia 9 kwietnia
2021 roku — PPIS i z dnia 14 kwietnia 2021 roku — RDOS, uzgodnity zakres i szczegdtowo$é prognozy.

Projekt planu w dniu 20 pazdziernika 2022 r. uzyskat pozytywng opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej.

Projekt planu zostat przestany do Organdw i Instytucji uzyskujac wymagane prawem opinie i uzgodnienia.
Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko zostanie wytozony do publicznego wglagdu. W
trakcie publicznego wytozenia, przeprowadzona zostanie dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami. Procedura zapewni mozliwo$¢ sktadania uwag do planu w formie pisemnej lub za
pomocy srodkéw komunikacji elektronicznej do Wéjta Gminy Czerwonak w ustawowo wyznaczonym
terminie. Ewentualne uwagi zostang rozpatrzone przez Wéjta Gminy Czerwonak.

Po dopetnieniu wszystkich przewidzianych ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym procedur, projekt planu zostanie przedfozony Radzie Gminy Czerwonak celem jego
uchwalenia. Po uchwaleniu planu, uchwata wraz z dokumentacjg planistyczng przekazana zostanie
Wojewodzie Wielkopolskiemu w celu oceny zgodnosci z prawem, a nastepnie przestana do ogtoszenia w
Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Rozwigzania projektu planu nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Czerwonak, zatwierdzonego uchwatg Rady Gminy Czerwonak Nr 778/LXXI1/2023 z
dnia 23 listopada 2023 r. W obowigzujagcym dokumencie Studium obszar objety planem miejscowym
przeznaczony jest: pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami w otulinie Parku
Krajobrazowego Puszcza Zielonka — M3, pod tereny laséw i dolesien — ZL oraz tereny rolnicze R. Zgodnie z
zapisami Studium wiodgcg funkcjg terendéw przeznaczonych pod zabudowe stanowi zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i uktadem komunikacyjnym
obstugujacym te zabudowe. Jako funkcje uzupetniajaca wskazana zostata zabudowa ustugowa — ustugi
nieucigzliwe, towarzyszace zabudowie mieszkaniowej, w tym np. ustugi sportu, rekreacji, kultury, zdrowia,
oswiaty, handlu, sakralne, biura, zabudowa rekreacji indywidualnej, zieleni urzadzonej, place gier i zabaw,
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa zagrodowa.



