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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegétowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzadzenia niniejszego
planu jest petna i szczegotowa regulacja zasad zagospodarowania przedmiotowego terenu,
dotychczas wolnego od zabudowy, a w szczegdlnosci umozliwienie zréwnowazonego
rozwoju zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Do sporzadzenia planu przystgpiono zgodnie z uchwatg Nr 439/XLIX/2018 Rady
Gminy Czerwonak z dnia 22 marca 2018r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Czerwonak — rejon ulicy Polnej”.
Po wydzieleniu czesci ,A” obszar planu zajmuje powierzchnie ok. 0,94 ha.

Teren obejmuje dziatke nr 82/18 w obrebie Koziegtowy i jest potozony u zbiegu ulic
Topolowej (przebiega od potudnia) i Pitsudskiego (przebiega od wschodu). Od zachodu teren
graniczy z nieuzytkami, natomiast od pétnocy z zielenig oraz zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng. Teren nie jest zagospodarowany, zostat oczyszczony 2z roslinnosci
drzewiastej i stanowi otwarty teren inwestycyjny.

Przedmiotem ustalen planu sg w szczegodlnosci:

a) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW);
b) teren zieleni urzadzonej (ZP).

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Czerwonak. Teren planu przeznaczony zostat w studium pod intensywng zabudowe
mieszkaniowg z dopuszczeniem dziatalnosci ustugowej. Dodatkowo na przedmiotowym
terenie przewidziano przebieg drogi, ktéra miata stanowi¢ obwodnice miejscowosci
Koziegtowy. Przebieg drogi byt w studium postulowany, a zatozenie to stanowito
przeniesienie  zapisOw Planu  Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Wielkopolskiego. Poniewaz PZPWW, zatwierdzony uchwatg nr V/70/19 Sejmiku
Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r. nie zaktada wczes$niejszej lokalizacji
obwodnicy Koziegtéw, nalezy uznac jej wprowadzanie do projektu planu za bezzasadne.
Nalezy stwierdzi¢, ze nie wystepuje konflikt pomiedzy ustaleniami przedmiotowego planu
a zapisami Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Wielkopolskiego.

Zapisy planu wykazujg ponadto zgodno$¢ z wynikami analizy aktualnosci
dokumentdéw planistycznych, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.).
Analiza ta zostata przyjeta uchwalg Nr 518/LVI/2018 Rady Gminy Czerwonak z dnia
18 pazdziernika 2018 r.

Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe dotyczgce obszaru objetego planem
zamieszczone zostaty w opracowaniu ekofizjograficznym oraz prognozie oddziatywania
ustalen planu na srodowisko [WW OPRACOWANIU]. Z kolei zgodnie z wynikami prognozy
skutkéw finansowych [W OPRACOWANIU], realizacja ustalen planu nie wywota kosztow dla
budzetu gminy z tytutu budowy infrastruktury (uzbrojenie i drogi), a jednoczesnie przyniesie
dochody z tytutu podatku od nieruchomosci.

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

e wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Ustalenia planu ksztattujg nowe struktury, a funkcje przewidziane w planie sg wyznaczone
i zlokalizowane w racjonalny sposdb. Koncepcja zaktada harmonijne nawigzanie do
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zlokalizowanej w miejscowosci
Koziegtowy potozonej na potudniu, zapewniajgc jednoczesnie fagodne przejscie do terenow



zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej potozonej na poétnocy. Rozplanowanie nowej
zabudowy jest klarowne oraz zapewnia ergonomie i efektywnos¢ obstugi. Przeznaczenie
szerokiego pasa zieleni w czesci pétnocnej pozwala na zachowanie wiasciwych proporcji
terendw inwestycyjnych oraz oddzielenie od istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;.

Na zachowanie tadu przestrzennego wptyw majg réwniez ustalenia takie jak: zakaz
lokalizacji budynkéw poza liniami zabudowy, zasady podziatu nieruchomosci, regulacje
dotyczgce zagospodarowania terendw zieleni, a takze ograniczenia w zakresie lokalizacji
reklam oraz ogrodzen.

o walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia planu bedg mialy istotny wptyw na walory architektoniczne przysztego
zagospodarowania. Regulacji podlega bardzo wiele elementéw majgcych zasadnicze
znaczenie dla jakosci przestrzeni m.in.: linie zabudowy, wysokos¢ zabudowy, powierzchnia
zabudowy, intensywnos$¢ zabudowy, ilo$¢ kondygnaciji, geometria i pokrycie dachow, a takze
wysokos¢ i materiat ogrodzen. Dodatkowo na obszarze objetym planem zakazuje sie
lokalizacji reklam.

Ustalenia planu nie pozwalajg na lokalizacje obiektéw budowlanych mogacych istotnie
negatywnie wpltynaé na krajobraz. Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze krajobraz przedmiotowego
obszaru nie prezentuje istotnych walorow. Ponadto dodatni wptyw na ksztattowanie
krajobrazu antropogenicznego powinno mie¢ zachowanie wysokich standardéw zabudowy
i zagospodarowania.

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

W granicach planu nie wystepujg tereny objete prawnymi formami ochrony przyrody.
W planie przyjeto szereg innych zatozen stuzgcych ochronie srodowiska przyrodniczego,
ti. nakazy w zakresie ograniczenia emisji zanieczyszczen, nakazy z zakresie gospodarki
wodno-Sciekowej i gospodarki odpadami, ustalenia w zakresie ochrony akustycznej, nakaz
rekultywacji terenu, a takze zapewnienie znacznego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej. Ustalono nakaz lokalizacji zieleni urzgdzonej oraz izolacyjnej w pétnocnej czesci
planu.

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesne;j

Ustalenia planu uwzgledniajg kulturowe uwarunkowania przedmiotowego terenu. Na terenie
planu nie wystepuja zadne obiekty zabytkowe Ilub zaewidencjonowane stanowiska
archeologiczne, ale zapisy planu regulujg postepowanie wzgledem nowo odkrytych zabytkow
archeologicznych.

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oso6b
niepetnosprawnych

Ustalenia planu zawierajg wspomniane wczesniej nakazy ograniczenia emisji
zanieczyszczen. Ponadto ustala sie, ze teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jest
objety ochrong przed hatasem, pod wzgledem akustycznym kwalifikujgc sie jako teren
zabudowy mieszkaniowej, a dopuszczalne poziomy hatasu okre$lajg przepisy odrebne.

W przypadku lokalizacji obiektow uzytecznosci publicznej nalezy je dostosowa¢ do
wymogow 0soOb niepetnosprawnych zgodnie z przepisami odrebnymi. Liczba miejsc do
parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg powinna by¢ ustalona zgodnie
Z przepisami odrebnymi.



e walory ekonomiczne przestrzeni

W zwigzku z potozeniem przedmiotowego terenu w obszarze intensywnej urbanizacji
zasadne jest przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. Ze wzgledu
na bliskos¢ osiedla doméw jednorodzinnych, wprowadzono nowg zabudowe o parametrach
nawigzujgcych do zabudowy zlokalizowanej na terenach sgsiednich.

Zagospodarowanie istniejagce na przedmiotowym terenie oraz w jego sgsiedztwie mocno
determinuje walory ekonomiczne przestrzeni. Poniewaz jednak obszar objety planem nie byt
dotychczas objety regulacjami planu miejscowego (poza niewielkim fragmentem), nalezy
zatozyc, ze walory ekonomiczne przestrzeni wzrosng w zwigzku z przyjeciem planu.

e prawo wlasnosci

Plan nie narusza prawa wtasnosci.

e potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na terenie objetym planem, ani w jego bezposrednim sgsiedztwie nie znajdujg sie obiekty
zwigzane z obronno$cig. Instytucje uzgadniajgce projekt w tym aspekcie pozytywnie
odniosty sie do ustalen planu miejscowego. [PROCEDURA W TOKU]

e potrzeby interesu publicznego

Zachowany zostanie interes publiczny m.in. poprzez: regulacje w zakresie infrastruktury
i komunikacji, zapisy konserwatorskie, zapisy w zakresie ochrony srodowiska i przyrody,
a takze wyznaczenie terendw zieleni.

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

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

Ustalenia planu zapewniajg szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej,
dopuszczajgc lokalizacje obiektow infrastruktury na catym obszarze objetym planem,
zgodnie z przepisami odrebnymi.

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

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

e zachowanie jawno$ci 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 odpowiednigj ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

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

o wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych



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

e zasady witasciwego ksztaftowania nowej zabudowy

Ustalenia planu speiniajg wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenig, poniewaz w sposob zaplanowany i zorganizowany
umozliwiajg wprowadzenie nowej zabudowy. Zasady ksztattowania nowej zabudowy zostaty
wyczerpujgco zawarte w zapisach ogolnych oraz szczegotowych czesci tekstowej oraz
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.



