PROJEKT — wersja z dnia 2019.08.27 konsultacje spoteczne

UCHWALA NR .....
RADY GMINY CZERWONAK
zdnia.......... r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Trzaskowo — czes¢
poéinocna”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 506 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.)
uchwala sie, co nastepuje:

Rozdziat |
Ustalenia wstepne

§1.1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Trzaskowo — czesc¢
potnocna”, zwany dalej ,planem”, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Czerwonak,
uchwalonego uchwatg Nr 173/XXVIII/2000 Rady Gminy Czerwonak z dnia 14 czerwca
2000 r., zmienionego uchwatg Nr 219/XXXV/2000 Rady Gminy Czerwonak z dnia 13 grudnia
2000 .

2. Integralnymi cze$ciami uchwaty sa:

1) zatgcznik nr 1 — rysunek planu w skali 1:2000, wraz z wyrysem ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czerwonak;

2) zatgcznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do
wytozonego do publicznego wgladu projektu planu;

3) zatgcznik nr 3 — rozstrzygniecie o0 sposobie realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach
ich finansowania.

3. Granice obszaru objetego planem okresla rysunek planu.

§2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) dziatce — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linige, poza ktorg
niedopuszczalne jest lokalizowanie budynkoéw, z zastrzezeniem §4 pkt 2;

3) obiektach infrastruktury technicznej — nalezy przez to rozumie¢ naziemne, podziemne
lub nadziemne przewody lub urzgdzenia wodociggowe, kanalizacyjne, cieptownicze,
elektroenergetyczne, gazowe, teletechniczne, hydrotechniczne, a takze ciggi
komunikacyjne;

4) ogrodzeniu petnym — nalezy przez to rozumie¢ ogrodzenie, w ktéorym udziat
powierzchni petnej wynosi powyzej 40% powierzchni catkowitej ogrodzenia;

5) pasie technologicznym — nalezy przez to rozumieé pas terenu wzdtuz napowietrznej
linii elektroenergetycznej stuzgcy zabezpieczeniu jej prawidtowego funkcjonowania,
ktorego osig jest rzut poziomy osi linii elektroenergetycznej;

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

7) strefie ochronnej — nalezy przez to rozumie¢ strefe wokoét napowietrznej linii
elektroenergetycznej, ktorej granicg jest natezenie pola elektromagnetycznego
0 wartosci przekraczajgcej poziom dopuszczalny przepisami odrebnymi;
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8)

tablicy informacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ element systemu informacji gminnej,
porzgdkowej, turystycznej, historycznej, przyrodniczej lub edukacyjne;j.

§3. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi
na rysunku planu:

§4.

§5.

§6.

1)

AR

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem MN;
tereny zabudowy ustugowej, oznaczony symbolem U;

tereny laséw, oznaczone symbolami ZL;

tereny rolnicze, oznaczone symbolami R;

tereny publicznych drég lokalnych, oznaczone symbolami KD-L;

teren drogi wewnetrznej, oznaczony symbolem KDW.

Rozdziat Il
Ustalenia ogdlne

W zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

ustala sie lokalizacje zabudowy zgodnie z liniami zabudowy okreslonymi na rysunku
planu;

elementy takie jak okapy, gzymsy, balkony, wykusze, galerie, werandy, tarasy lub
schody zewnetrzne, mogg by¢ wysuniete poza linie zabudowy nie wiecej niz 1,5 m;
wymagania geometrii dachu okreslone w ustaleniach szczegétowych nie dotyczg
potaci dachowych nad lukarnami, wykuszami, tarasami oraz wejsciami, w tym takze
w postaci werand i gankéw;

dopuszcza sie lokalizacje ogrodzen o wysokosci do 1,8 m;

wzdtuz drog publicznych zakazuje sie lokalizacji ogrodzen petnych oraz wykonanych
z betonowych ptyt prefabrykowanych;

zakazuje sie lokalizacji ogrodzen na terenach oznaczonych symbolami KD-L oraz
KDW;

zakazuje sie lokalizaciji tablic i urzgdzen reklamowych;

dopuszcza sie lokalizacje szyldow oraz tablic informacyjnych o powierzchni do 2 m?;
ustalenia okreslone w pkt 4-8 obowigzujg do momentu przyjecia przez Rade Gminy
Czerwonak uchwaty, o ktérej mowa w art. 37a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

10) zakazuje sie lokalizacji nowych napowietrznych sieci infrastruktury techniczne;.

W zakresie zasad i warunkdéw scalania oraz podziatu nieruchomosci:

dopuszcza sie scalanie i podziat na dziatkki z uwzglednieniem parametrow
okreslonych w ustaleniach szczegotowych;

nakazuje sie aby kat nachylenia granic nowo wydzielonych dziatek w stosunku do osi
bezposrednio przylegajgcego pasa drogowego wynosit 90° z tolerancjg 15°;
dopuszcza sie scalanie i podziat na dziatki o parametrach innych niz okreslone
w punktach 1 i 2, na potrzeby obiektéw infrastruktury technicznej;

nie ustala sie terenéw przeznaczonych do scalania i podziatu nieruchomosci.

W zakresie ochrony srodowiska i przyrody oraz krajobrazu:

nakazuje sie aby poziom emisji zanieczyszczen o charakterze substancji i energii
spetniat standardy emisyjne okreslone przepisami odrebnymi;

nakazuje sie rekultywacje terenu po zakonczeniu prac zwigzanych z realizacjg
infrastruktury technicznej;

nakazuje sie zapewni¢ miejsce do czasowego gromadzenia odpaddéw, w przypadku
lokalizacji obiektow, ktorych uzytkowanie powoduje powstawanie odpadow;

nakazuje sie zapewnienie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku dla
terenbw MN jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie
z przepisami odrebnymi;
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5) nakazuje sie postepowac zgodnie z przepisami odrebnymi, ustalonymi dla Parku
Krajobrazowego ,Puszcza Zielonka” oraz jego otuliny, w granicach ktorych znajduje
sie obszar objety planem;

6) nakazuje sie postepowacé zgodnie z przepisami odrebnymi, ustalonymi dla obszaru
Natura 2000 ,Uroczyska Puszczy Zielonki”’, w granicach ktérego znajduje sie czes¢
obszaru objetego planem.

§7. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow i krajobrazu kulturowego:

1) ustala sie strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych ujetych
w ewidencji zabytkdw oznaczone na rysunku planu, w granicach ktorych nakazuje sie
przeprowadzenie badanh archeologicznych podczas prac ziemnych przy realizacji
inwestycji zwigzanych z zabudowg i zagospodarowaniem terenu oraz nakaz
uzyskania pozwolenia konserwatora zabytkbw na prowadzenie badan
archeologicznych przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe;

2) nakazuje sie postepowac zgodnie z przepisami odrebnymi w przypadku ujawnienia
przedmiotu posiadajgcego cechy zabytku podczas prowadzenia prac budowlanych
i ziemnych.

§8. W zakresie obstugi komunikacyjnej:

1) ustala sie utrzymanie powigzan komunikacyjnych obszaru objetego planem
z zewnetrznym uktadem drég publicznych i wewnetrznych;

2) ustala sie obstuge komunikacyjng terenéw z drogi publicznej przylegtej lub dostepnej
za posrednictwem drogi wewnetrznej lub przylegtego terenu zgodnie z przepisami
odrebnymi;

3) nakazuje sie zapewnic:

a) nie mniej niz 2 miejsca do parkowania dla samochodu osobowego na 1 lokal
mieszkalny;

b) nie mniej niz 1 miejsce do parkowania dla samochodu osobowego na kazde
50 m? powierzchni uzytkowej lokali ustugowych,

c) miejsca do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg zgodnie
Z przepisami odrebnymi;

4) dopuszcza sie dowolng forme miejsc do parkowania, pod warunkiem zachowania
wymagan okreslonych przepisami odrebnymi.

§9. W zakresie obstugi infrastrukturalnej:

1) dopuszcza sie lokalizacje nowej oraz utrzymanie, rozbudowe, przebudowe
i likwidacje istniejgcej infrastruktury technicznej;

2) ustala sie zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej;

3) ustala sie odprowadzenie $ciekdw bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej
z dopuszczeniem odprowadzania do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych do
momentu oddania do uzytku kanalizacji sanitarne;;

4) ustala sie odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacii
deszczowej z dopuszczeniem odprowadzania do gruntu lub powierzchniowo w teren,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) ustala sie zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej z dopuszczeniem zaopatrzenia ze
zrodet indywidualnych;

6) ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej;

7) ustala sie zaopatrzenie w energie cieplng ze zrédet indywidualnych;

8) ustala sie zaopatrzenie w ustugi teletechniczne =z sieci teletechnicznej
z dopuszczeniem zaopatrzenia ze zrédet indywidualnych.

§10. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenu oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy:
1) zakazuje sie lokalizacji budynkéw na terenach oznaczonych symbolami ZL, R, KD-L
i KDW;
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2) ustala sie pasy technologiczne wzdtuz napowietrznych linii elektroenergetycznych,
dla ktérych ustala sie zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrebnymi oraz ustala
minimalne wymiary w rzucie poziomym dla linii $redniego napiecia 15 kV i 20 kV — po
7 m na kazdg strone od osi linii;

3) w przypadku skablowania napowietrznej linii elektroenergetycznej odlegtosci,
o ktérych mowa w pkt 2 przestajg obowigzywac;

4) ustala sie strefe ochronng wokot napowietrznych linii elektroenergetycznych, ktorej
wymiary oraz zasady zagospodarowania okreslajg przepisy odrebne;

5) ustala sie strefe kontrolowang gazociggu wysokiego cisnienia DN500, dla ktorej
ustala sie zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrebnymi.

§11. Zakazuje sie tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, za
wyjatkiem lokalizacji obiektow niezbednych na czas trwania prac budowlanych, pod
warunkiem zachowania odlegtosci okreslonych przepisami odrebnymi.

§12. Na obszarze objetym planem:
1) nie okresla sie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych;
2) nie wystepuja:
a) zewidencjonowane zabytki inne niz archeologiczne oraz dobra kultury
wspotczesnej,

b) tereny goérnicze,

c) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig,
d) obszary osuwania sie¢ mas ziemnych,

e) krajobrazy priorytetowe.

Rozdziat 11l
Ustalenia szczegotowe

§13.1. Ustala sie teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczony na rysunku
planu symbolem MN.

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala sie lokalizacje zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j.

3. W zakresie ksztattowania zagospodarowania terenu i zabudowy:
1) ustala sie realizacje zabudowy w uktadzie szeregowym:;
2) w granicach kazdej dziatki dopuszcza sie:
a) 1 segment mieszkalny,
b) 1 wiate o powierzchni zabudowy do 100 m?;
dla wiat dopuszcza sie lokalizacje na granicy dziatki;
ustala sie powierzchnie zabudowy do 20% powierzchni dziafki;
ustala sie powierzchnie biologicznie czynng co najmniej 60% powierzchni dziafki;
ustala sie wysokosc:
a) budynkdéw mieszkalnych do 2 kondygnacji nadziemnych i 9 m,
b) wiat do 5,5 m,
c) obiektéw infrastruktury technicznej do 9 m;
7) dopuszcza sie budowe kondygnacji podziemnych;
8) ustala sie intensywnos$¢ zabudowy od 0 do 0,4, a w przypadku lokalizacji kondygnaciji
podziemnej dopuszcza sie zwiekszenie intensywnosci zabudowy do 0,6;
9) ustala sie dachy dwuspadowe kryte materiatem w odcieniach koloru czerwonego lub
szarego o pochyleniu potaci:
a) od 40° do 45° dla budynkéw mieszkalnych,
b) do 45° dla wiat.

4. W zakresie zasad i warunkdéw scalania oraz podziatu nieruchomosci ustala sie
powierzchnie nowo wydzielonej dziatki co najmniej 500 m?2.

4

oL
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5. W zakresie obstugi komunikacyjnej ustala sie dojazd za posrednictwem przylegtego terenu
oznaczonego symbolem 1ZL.

§14.1. Ustala sie teren zabudowy ustugowej oznaczony na rysunku planu symbolem U.

2. W zakresie przeznaczenia terenu:
1) ustala sie lokalizacje zabudowy ustugowej;
2) dopuszcza sie ustugi w zakresie turystyki i rekreacji, opieki zdrowotnej
i weterynaryjnej, edukacji, kultury, obstugi finansowej i prawnej, informatyki,
administracji, projektowania lub kultu religijnego;
3) dopuszcza sie lokalizacje 1 lokalu o funkcji mieszkalne;.

3. W zakresie ksztattowania zagospodarowania terenu i zabudowy:
1) ustala sie realizacje zabudowy w uktadzie wolnostojgcym;
2) w granicach kazdej dziatki dopuszcza sie 2 wiaty o powierzchni zabudowy do 100 m?;
3) dla wiat dopuszcza sie lokalizacje na granicy dziatki, a obowigzujgce linie zabudowy
stanowig linie nieprzekraczalne;
4) ustala sie powierzchnie zabudowy do 20% powierzchni dziatki;
5) ustala sie powierzchnie biologicznie czynng co najmniej 60% powierzchni dziatki;
6) ustala sie wysokosé:
a) budynkdéw do 2 kondygnacji nadziemnych i 11 m,
b) wiat do 5,5 m,
c) obiektow infrastruktury technicznej do 9 m;
7) dopuszcza sie budowe kondygnacji podziemnych;
8) ustala sie intensywnos$¢ zabudowy od 0 do 0,4, a w przypadku lokalizacji kondygnaciji
podziemnej dopuszcza sie zwigkszenie intensywnosci zabudowy do 0,5;
9) ustala sie dachy dwuspadowe lub wielospadowe kryte materialem w odcieniach
koloru czerwonego lub szarego o pochyleniu potaci:
a) od 30° do 45° dla budynkow,
b) do 45° dla wiat;
10) dla wszystkich budynkow i wiat w granicach jednej dziatki nakazuje sie pokrycie
dachu materiatem w takim samym kolorze.

4. W zakresie zasad i warunkéw scalania oraz podziatu nieruchomosci ustala sie
powierzchnie nowo wydzielonej dziatki co najmniej 3000 m2.

5. W zakresie obstugi komunikacyjnej ustala sie¢ dojazd za posrednictwem przylegtego terenu
oznaczonego symbolem 2ZL.

§15. Ustala sie tereny laséw oznaczone na rysunku planu symbolami 1ZL i 2ZL, dla ktorych:
1) ustala sie zasady zagospodarowania zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) dopuszcza sie lokalizacje obiektow infrastruktury technicznej, ktérych realizacja nie
powoduje wytgczenia gruntow lesnych z produkciji;
3) ustala sie powierzchnie biologicznie czynng co najmniej 98% powierzchni terenu;
4) ustala sie wysokos¢ obiektow infrastruktury technicznej do 10 m.

§16. Ustala sie tereny rolnicze oznaczone na rysunku planu symbolami 1R i 2R, dla ktérych:

1) dopuszcza sie dziatalnos$¢ rolniczg zwigzang z uprawg;

2) dla terenu 1R dopuszcza sie wprowadzenie funkcji lesnej;

3) dopuszcza sie lokalizacje ciggéw pieszych, rowerowych oraz konnych o nawierzchni
gruntowej wraz z przylegtymi miejscami odpoczynku o powierzchni do 100 m?;

4) dopuszcza sie lokalizacje wiat o powierzchni do 50 m? na potrzeby obiektow,
o ktérych mowa w pkt 3);

5) ustala sie powierzchnie biologicznie czynng co najmniej 98% powierzchni terenu;

6) ustala sie wysokos¢ obiektow infrastruktury technicznej do 15 m.



PROJEKT — wersja z dnia 2019.08.27 konsultacje spoteczne

§17. Ustala sie tereny publicznych drog lokalnych oznaczone na rysunku planu symbolami
1KD-L i 2KD-L, dla ktorych:
1) ustala sie zasady zagospodarowania zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) ustala sie szerokos¢ pasa drogowego zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi
oznaczonymi na rysunku planu;
3) ustala sie wysokos¢ obiektow infrastruktury technicznej do 15 m.

§18. Ustala sie teren drogi wewnetrznej oznaczony na rysunku planu symbolem KDW, dla
ktorego:

1) dopuszcza sie lokalizacje jezdni, ciggow rowerowych Ilub pieszo-rowerowych,
chodnikéw, zieleni przyulicznej i izolacyjnej, urzgdzen organizacji ruchu, oswietlenia
oraz pozostatych elementéw wyposazenia ulic;

2) ustala sie szeroko$¢ drogi zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi oznaczonymi na
rysunku planu;

3) dopuszcza sie wysokosc¢ obiektéw infrastruktury technicznej do 10 m.

Rozdziat IV
Ustalenia koncowe

§19. Dla ustalenia wysokos$ci jednorazowej optaty w zwigzku ze zbyciem przez witasciciela
albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci, ktérej wartos¢ wzrosta w zwigzku
z uchwaleniem planu, okre$la sie stawke w wysokosci 30%.

§20. Caly obszar planu zlokalizowany jest w granicach obszaru objetego koncesjg
nr 10/2007/t z dnia 9 lutego 2017 r. na poszukiwanie irozpoznawanie zi6z oraz
wydobywanie ropy naftowej i gazu ziemnego ze ztéz w rejonie ,Murowana Goslina — Ktecko”,
wazng do dnia 9 lutego 2047 r.

§21. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Czerwonak.

§22. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego.
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UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ........
Rady Gminy Czerwonak z dnia ............... r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegdtowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzadzenia niniejszego
planu jest petna i szczegotowa regulacja zasad zagospodarowania przedmiotowego terenu,
zarowno w obszarze zabudowanym, jak i na terenach wolnych od zabudowy.

Zgodnie z uchwatg Nr 488/L1V/2018 Rady Gminy Czerwonak z dnia 23 sierpnia 2018 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Trzaskowo — czes¢ poinocna” obszar planu zajmuje powierzchnie
ok. 56,5 ha.

Teren rozcigga sie po obu stronach asfaltowej drogi tgczacej miejscowosci
Bolechowo i Trzaskowo (ul. Golfowa). Od pétnocy teren graniczy z obszarami lesSnymi, od
wschodu i zachodu znajdujg sie grunty orne. Natomiast od potudnia znajduje sie obnizenie
jeziora Trzaskowskiego wraz z przeptywajacym przez nie ciekiem. Zagospodarowanie terenu
ma charakter ekstensywny — potudniowa czes¢ to uzytkowane grunty orne, natomiast
potnocna to zarastajgce roslinnoécig drzewiastg grunty odtogowane. Niewielki pétnocny pas
terenu zajmujg grunty ledsne oraz kilka zabudowan. Ten ostatni fragment znajduje sie
w granicach Parku Krajobrazowego ,Puszcza Zielonka”, a pozostata cze$¢ obszaru objetego
planem lezy w granicach jego otuliny.

Ze wzgledu na znaczng powierzchnie obszaru objetego planem oraz ekstensywne
formy planowanego zagospodarowania (gtéwnie tereny rolnicze) rysunek planu sporzgdzono
w skali 1:2000.

Przedmiotem ustalen planu sg w szczegdlnosci:

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN);
teren zabudowy ustugowej (U);

tereny laséw (1ZL i 2ZL);

tereny rolnicze (1R i 2R);

tereny publicznych drég lokalnych (1KD-L i 2KD-L);
teren drogi wewnetrznej (KDW).
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Teren planu przeznaczony zostat w studium uwarunkowan i Kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Czerwonak pod ustugi rekreacji, wypoczynku
i turystyki. Jako funkcje uzupetniajgcg w potnocnej czesci przewidziano rozwoj budownictwa
rezydencjonalnego i letniskowego o zabudowie ekstensywnej, a w czesci potudniowej
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Ze wzgledu na wyznaczenie rozlegtych terendw
mieszkaniowych w niedalekim sgsiedztwie (Trzaskowo), nie jest celowe ustalenie na
obszarze planu nowych terendw mieszkaniowych. Jedynie niewielki obszar dawnej osady
leSnej zostat wyznaczony dla zabudowy mieszkaniowej. Natomiast przeznaczenie
podstawowe okreslone przez zapisy studium zostalo uwzglednione w postaci
ekstensywnego zagospodarowania turystycznego towarzyszgcego terenom rolniczym.

Bardzo wazng przestankg dla ustalenia na obszarze objetym planem funkcji rolniczej
(wytaczonej z zabudowy) sg wymagania okreslone w planie ochrony Parku Krajobrazowego
,Puszcza Zielonka”, przyjetym Rozporzadzeniem Nr 4/05 Wojewody Wielkopolskiego z dnia
4 kwietnia 2005 r., a wiec juz kilka lat po uchwaleniu studium gminy.

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

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

— pozostawianie otwartych i niezabudowanych obszaréw krajobrazéw rolniczych
i panoram widokowych,
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— nie zmienianie w sposéb trwaly konfiguracji terenu,
— preferowanie wykonywania opracowan planistycznych obejmujgcych cate jednostki
osadnicze.

Waski pétnocny pas obszaru objetego planem przewidziany zostat w studium dla
funkcji lesnej. Wyznaczenie w tym miejscu niewielkiego terenu ustugowego stanowi
usankcjonowanie istniejgcej zabudowy. Dla fragmentu znajdujgcego sie w granicach Parku
Krajobrazowego ,Puszcza Zielonka” w planie ochrony wyznaczono strefe funkcjonalno-
przestrzenng B — ochrony ekosysteméw lesnych, a konkretnie podstrefe B2, dla ktorej
wprowadza sie m.in. nastepujgce ustalenia do dokumentow planistycznych gminy:

— zachowanie minimum 60% powierzchni biologicznie czynnej na terenach
wyznaczonych dziatek budowlanych,

— harmonizowanie stylu nowej zabudowy z otaczajgcym krajobrazem oraz
uwzglednianie elementow kultury regionalnej poprzez okreslenie stylu budownictwa
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

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

— zakaz wznoszenia ogrodzen o wysokosci wiekszej niz 1,80 m,

— zakaz stosowania ogrodzen w formie litych murdéw oraz z prefabrykatéow betonowych,

— wydawanie pozwoleh na budowe tylko na tych dziatkach budowlanych
i rekreacyjnych, na ktorych zostata doprowadzona petna infrastruktura wodno-
Sciekowa.

W zwigzku 2z powyzszym ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie naruszajg ustalen Studium.

Zapisy planu wykazujg ponadto zgodnos¢ z wynikami analizy aktualnosci
dokumentéw planistycznych, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (ij. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.).
Analiza ta zostata przyjeta uchwatg Nr 518/LVI/2018 Rady Gminy Czerwonak z dnia
18 pazdziernika 2018 r. Nalezy réwniez stwierdzi¢, ze nie wystepuje konflikt pomiedzy
ustaleniami przedmiotowego planu a zapisami Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewodztwa Wielkopolskiego.

Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe dotyczgce obszaru objetego planem
zamieszczone zostaty w opracowaniu ekofizjograficznym oraz prognozie oddziatywania
ustalen planu na srodowisko [W OPRACOWANIU]. Z kolei zgodnie z wynikami prognozy
skutkow finansowych [WW OPRACOWANIU], realizacja ustaleh planu nie wplynie istotnie na
finanse gminy.

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

e wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Ustalenia planu nie ksztattujg nowych struktur, a jedynie regulujg istniejgcg zabudowe.
Funkcje przewidziane w planie sg wyznaczone i zlokalizowane w racjonalny sposéb.
Koncepcja zaktada utrzymanie istniejgcych form zagospodarowania z niewielkg mozliwoscig
rozwoju zabudowy w miejscach jej obecnego wystepowania. W wyniku wprowadzenia
zakazu zabudowy na terenach rolniczych i lesnych zabudowa nie ulegnie rozproszeniu.

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

Ustalenia planu bedg miaty istotny wplyw na walory architektoniczne przysziego
zagospodarowania jedynie w nieznacznym stopniu, poniewaz ograniczajg sie jedynie do
niewielkiego obszaru istniejgcej zabudowy (tereny MN i U). Regulacji podlega tu bardzo
wiele elementdw majgcych zasadnicze znaczenie dla jakosci przestrzeni m.in.: linie
zabudowy, wysokos¢ zabudowy, powierzchnia zabudowy, intensywnos$¢ zabudowy, ilos¢
kondygnaciji, geometria i pokrycie dachdw, a takze wysokosc¢ i materiat ogrodzen. Dodatkowo
na catym obszarze objetym planem zakazuje sie lokalizacji reklam.

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

e wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéow
rolnych i lesnych

Ustalenia planu uwzgledniajg $rodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu. Jak
wczesniej wspomniano poétnocna krawedz planu znajduje sie w granicach PK ,Puszcza
Zielonka”, a jego pozostata czes¢ lezy w granicach otuliny. Jednoczesnie niewielki fragment
znajduje sie w granicach obszaru Natura 2000 ,Uroczyska Puszczy Zielonki”. Obie formy
ochrony zostaly ujete zarébwno w uchwale jak i w rysunku planu. Ustalenia planu
uwzgledniajg wymagania okre$lone w planie ochrony PK ,Puszcza Zielonka”.

W planie przyjeto szereg innych zatozeh stuzgcych ochronie srodowiska przyrodniczego,
tj. nakazy w zakresie ograniczenia emisji zanieczyszczeh, nakazy z zakresie gospodarki
wodno-sciekowej i gospodarki odpadami, ustalenia w zakresie ochrony akustycznej, nakaz
rekultywacji terenu, a takze zapewnienie duzego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.
Kluczowe znaczenie ma ochrona terenéw wytgczonych z zabudowy. Na terenie objetym
planem wystepujg rowniez grunty lesne objete ochrona.

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej

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

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

Ustalenia planu zawierajg wspomniane wczesniej nakazy ograniczenia emisji
zanieczyszczen. Dodatkowo uwzgledniono ograniczenia wynikajgce z przebiegu
napowietrznych linii elektroenergetycznych. Ponadto ustala sie, ze teren oznaczony
symbolem MN jest objety ochrong przed hatasem, pod wzgledem akustycznym kwalifikujgc
sie jako teren zabudowy mieszkaniowej, a dopuszczalne poziomy hatasu okreslajg przepisy
odrebne.

W przypadku lokalizacji obiektéw uzyteczno$ci publicznej na terenie U nalezy je dostosowac
do wymogow osbb niepetnosprawnych zgodnie z przepisami odrebnymi. Liczba miejsc do
parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg powinna by¢ ustalona zgodnie
z przepisami odrebnymi.



PROJEKT — wersja z dnia 2019.08.27 konsultacje spofeczne

e walory ekonomiczne przestrzeni

Istniejgce zagospodarowanie mocno determinuje walory ekonomiczne przestrzeni. Pomimo,
iz obszar objety planem nie byt dotychczas objety regulacjami planu miejscowego, nalezy
zatozy¢, ze walory ekonomiczne przestrzeni nie wzrosng w zwigzku z przyjeciem planu.
Wynika to z faktu, iz w planie nie wyznaczono nowych terenéw pod zabudowe.

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

Interes publiczny zostanie zachowany m.in. poprzez: regulacje w zakresie infrastruktury
i komunikacji, zapisy konserwatorskie, zapisy w zakresie ochrony Srodowiska i przyrody.
Ponadto podstawowy cel przedmiotowego planu czyli zabezpieczenie tadu przestrzennego,
réwniez posrednio stuzy 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.

e zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikaciji elektroniczne;j

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

e zachowanie jawnosci i przejrzystoéci procedur planistycznych

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

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

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

o wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

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

W trakcie trwania procedury planistycznej nie wptynety wnioski ze strony spoteczenstwa.
[PROCEDURA W TOKU]
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e zasady wiasciwego ksztattowania nowej zabudowy

Ustalenia planu spehniajg wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenig, poniewaz regulujg obecne formy zagospodarowania oraz
w sposob uzasadniony chronig tereny lesne, rolnicze i nieuzytki przed lokowaniem
rozpraszanej zabudowy.

Zasady ksztattowania zabudowy na terenach budowlanych zostaty wyczerpujgco zawarte
w zapisach ogolnych oraz szczegdtowych czedci tekstowej, a takze w regulacjach
rysunkowych.

Ze wzgledu na brak okreslenia obszarow przestrzeni publicznej w studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do obszaru objetego planem
nie podjeto ustalen w zakresie wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych.



