Czerwonak, ul. Gdynska/
Koscielna — nieruchomos¢ pod
ustugi

OPERAT URBANISTYCZNY

1.Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest nieruchomo$¢ zabudowana po*ozona
w miejscowosci Czerwonak, (gmina Czerwonak, powiat poznanski),
oznaczona jest w rejestrze gruntéw jako dziatka ewidencyjna
numer 57/2, arkusz 8, obreb Czerwonak, o powierzchni 0,5004
ha.

2. Lokalizacja 1 ogolny opis
nieruchomosci

Miejscowos¢ Czerwonak jest siedzibg wtadz gminy Czerwonak,
bedacej jedng z wiekszych gmin aglomeracji poznanskiej pod
wzgledem liczby ludnosci (27 556 o0s6b). Gmina sasiaduje z
Poznaniem. 0dlegtos¢ od centrum Poznania wynosi oko*o 11km.

Badana dziatka potozona jest w Czerwonaku u zbiegu ulicy
Gdynskiej i Koscielnej, vis a vis stacji kolejowej Czerwonak.
Wjazd na teren dziatki jest z ul. KoScielnej.

Nieruchomos$¢ lezy na zboczu o *agodnym nachyleniu, okoto 4-5%
w kierunku ul. Gdynskiej 1 jest zabudowana zespotem
parterowych budynkéw ustugowych o tgcznej powierzchni zabudowy
okoto 900m kw. Ksztatt dziatki zblizony jest do prostokata o
wymiarach okot*o 53m x 83m z niewielkim wysunieciem w kierunku
wschodnim o wymiarach oko*o 16m x 33m. We frontowej czesci
dziatki znajduje sie prostokatny utwardzony plac parkingowy o
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wymiarach okoto 24m x 34m.

W najblizszym otoczeniu nieruchomos$ci znajdujg sie: zabudowa
mieszkaniowa i ustugowa rozlokowana wzdtuz ulicy Gdynskiej, a
po stronie wschodniej — kos$ciét oraz tereny licznej zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej.

3. Dostepnos¢ komunikacyjna

Nieruchomo$¢ ma bardzo dobra dostepno$¢ komunikacyjng, m.in.
dzieki potozeniu przy ul. GdyAskiej, przebiegajgcej w ciagu
drogi wojewddzkiej nr 196 tgczacej Poznah z Waggrowcem. Wjazd
na teren dziatki jest z ul. KosScielnej, ktéra jest droga
podporzadkowang wzgledem ul. Gdynskiej. Dobra dostepnosd
komunikacyjna wynika réwniez z potozenia nieruchomos$ci w
sgsiedztwie stacji kolejowej Czerwonak. Stacja znajduje sie na
trasie linii kolejowej nr 356 Poznan - Gotancz, co zapewnia
dogodne potaczenia kolejowe z Poznaniem. W bezpoSrednim
sgsiedztwie nieruchomo$ci znajduje sie roéwniez przystanek
autobusowy. Przejazd pociggiem ze stacji Poznan Gidéwny do
stacji Czerwonak zajmuje okoto 15min, a autobusem z ronda
Srédka — nieco ponad 20min.

4. Sytuacja planistyczna

4.1. Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego

Na terytorium gminy czerwonak obowigzuje studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Czerwonak
zatwierdzone uchwatg nr 173/XXVIII/2000 z dnia 14 czerwca 2000
r. Przedmiotowa nieruchomos¢ 1lezy w granicach strefy
oznaczonej w studium symbolem U i przewidzianej jako tereny
ustug.



4.2. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego

Omawiana nieruchomos¢ jest objeta ustaleniami uchwaty NR
310/XXXVI/2017 Rady Gminy Czerwonak z dnia 18 maja 2017 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
rejonie dworca kolejowego w Czerwonaku (zwanego dalej planem
lub uchwata). Nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie zabudowy
ustugowej oznaczonym w planie symbolem 2U.

4.2.3 Ustalenia planu w zakresie
parametrow 1 wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu (§23
uchwaty)

Na terenie oznaczonym symbolem 2U:

1) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy z mozliwoS$cig
jej przebudowy, rozbudowy i nadbudowy oraz zmiany sposobu
uzytkowania przy zastosowaniu parametréw okreslonych w
niniejszym paragrafie i wymogow wynikajgacych z przepisow
odrebnych;

dopuszcza sie lokalizacje:

budynkéw ustugowych,

budynkéw garazowo-gospodarczych,

sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,
dojs¢, dojazdow i miejsc postojowych,
zieleni urzadzonej;
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3) ustala sie wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wskaznik intensywnos$ci zabudowy:
— maksymalny — 0,70,



— minimalny — 0,10,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy — 25%,

c) minimalny udzia* procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni terenu — 20%;

4) ustala sie zasady sytuowania 1 parametry projektowanych
budynkow:

a) maksymalna wysokos¢:

— budynku ustugowego — 5,0 m, z dopuszczeniem 15,0 m w strefie
zabudowy Sredniowysokiej,

— budynku garazowo-gospodarczego — 5,0 m,

b) maksymalna liczba kondygnacji:

— dla budynku ustugowego — jedna kondygnacja nadziemna, z
dopuszczeniem trzech kondygnacji nadziemnych w strefie
zabudowy S$redniowysokiej,

— dla budynku garazowo-gospodarczego — jedna kondygnacja
nadziemna,

c) dopuszczenie podpiwniczenia budynkow,

d) geometria dachu — dowolna.

Pokrycie elewacji:

— elewacje wykonczone tynkiem, drewnem, cegtga,

— kolorystyka wystroju zewnetrznego obiektéw z dominacja
odcieni bieli oraz koloréw jasnoszarych, piaskowych,
jasnobezowych,

— nakaz stosowania jednakowej kolorystyki nowych obiektéw w
obrebie dziatki budowlanej;

5) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki
budowlanej — 400 m kw.

4.2.4. Ustalenia planu w zakresie obstugi
komunikacyjnej terenu (8§13 pkt. 1b
uchwaly)

Plan ustala obstuge komunikacyjng terenu 2U poprzez zjazdy z
drogi publicznej klasy dojazdowej oznaczonej symbolem 1KD-D,



czyli z ul. KosScielnej.

4.2.5. Ustalenia planu w zakresie
stanowisk postojowych (8§13 pkt. 1d 1 1le
uchwaty)

Minimalna 1liczba stanowisk postojowych dla samochoddw
osobowych zlokalizowanych w obrebie wtasnej dziatki:

— 1 stanowisko postojowe — na kazde 100 m? powierzchni
uzytkowej obiektéw oswiatowych,
— 5 stanowisk postojowych — na kazde 100 m2? powierzchni

uzytkowej obiektdw ustugowych, innych niz wymienione wyzej;
nakaz wyznaczenia odpowiedniej ilosci stanowisk postojowych
dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z
przepisami odrebnymi.

- Petna tresc¢ planu -

5. Formy ochrony przyrody

Omawiana nieruchomos¢ znajduje sie poza granicami terendw, na
ktorych ustanowiono formy ochrony przyrody. Najblizej
potozonymi obszarami chronionymi sg: uzytek ekologiczny tegi
Potoku R6zanego w odlegtos$ci okoto 900m od granic
nieruchomos$ci (po drugiej stronie rzeki Warty) oraz park
krajobrazowy Puszcza Zielonka, ktéorego najblizsza granica
znajduje sie w odlegtosci okoto 1 200m od przedmiotowych
dziatek. Nie przewiduje sie ograniczen dotyczgcych mozliwosSci
zagospodarowania omawianego terenu, zwigzanych z formami
ochrony przyrody.

6. Koncepcja zagospodarowania
terenu
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Celem opracowania koncepcji zagospodarowania jest pokazanie
mozliwo$ci zagospodarowania

terenu nieruchomos$ci, przy
uwzglednieniu wustalen

obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i istniejgcych uwarunkowan
przestrzennych, takich jak uksztattowanie terenu,

uktad
komunikacyjny 1 sasiedztwo.

Ze wzgledu na dobrg dostepnos$¢ komunikacyjng dziatki

’
sgsiedztwo stacji kolejowej 1 przystanku autobusowego oraz
licznej zabudowy mieszkaniowej w otoczeniu,
zaproponowano mozliwos¢

ustugowego. Z uwagi

w koncepcji

realizacji budynku handlowo-

na potozenie terenu przy drodze
wojewddzkiej uzasadnione wydaje sie rowniez uzupeinienie tej

funkcji o stacje paliw. Proponowane zamierzenie jest zgodne z
obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego ktéry ustala przeznaczenie terenu pod funkcje
ustugowe.

Lokalizacja zabudowy na dziat*ce jest $cisle okreslona przez

nieprzekraczalne linie zabudowy ustalone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

linii zabudowy
niezaktdconej

Sposdb wyznaczenia w planie
zapewne wynika =z zamiaru

zachowania
osi widokowej z ul.

Gdynskiej w kierunku
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kosciota, w celu jak najlepszego wyeksponowania budynku
koSciota znajdujgcego sie na wzniesieniu, w pewnym oddaleniu
od ul. GdynAskiej.

Majgc na uwadze opisane uwarunkowania, obrys planowanego
budynku oraz naziemne obiekty stanowigce wyposazenie stacji
paliw wraz z ich zadaszeniem wkreslono w obszarze wyznaczonym
przez ustalone w planie miejscowym nieprzekraczalne linie
zabudowy. Zachowano przy tym wymagane przepisami warunkodw
technicznych odlegtosci od granic dziat*ek sasiednich oraz od
budynkéw stojgcych na tych dziatkach. Planujac umieszczenie
potudniowej S$ciany budynku w odlegtos$ci 3,25m od granicy
dziatki, przyjeto zatozenie, ze bedzie to Sciana bez otworéw
okiennych, stanowigca $ciane oddzielenia pozarowego od
parterowego budynku stojgcego przy granicy na sgsiedniej
dziatce. Planowana wielkosS¢ powierzchni zabudowy budynku
wynoszgca 1250m kw. w peini wykorzystuje ustalony w planie
miejscowym maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki (25%).

Na pozostatej czeSci terenu, poza liniami zabudowy wyznaczono
niezbedne dojscia, dojazdy i miejsca parkingowe. Obs%tuge
komunikacyjng terenu planuje sie zapewni¢ dwoma zjazdami z ul.
Koscielnej (osobno wjazd i wyjazd).

Wysokos¢ planowanego budynku — obiektu parterowego, wynika z
jego funkcji oraz posrednio z ustalonego w planie miejscowym
wskaznika wymaganej liczby miejsc parkingowych w odniesieniu
do powierzchni uzytkowej budynku. Zazwyczaj funkcja handlowa
najlepiej sprawdza sie na parterze. Wygenerowanie dodatkowej
powierzchni uzytkowej na pietrze niostoby za sobg koniecznos$¢
zaplanowania na terenie nieruchomosci wiekszej liczby miejsc
parkingowych. Istnieje mozliwo$¢ zaprojektowania wiekszej
liczby miejsc parkingowych naziemnych w przypadku rezygnacji
ze stacji paliw. Woéwczas budynek moégtby by¢ czesSciowo
dwukondygnacyjny. Ewentualna realizacja parkingéw podziemnych
dla planowanej funkcji wydaje sie nieuzasadniona ekonomicznie.



Podstawowe parametry planowanego
zagospodarowania terenu:

Powierzchnia nieruchomo$ci:
Pn = 5004m kw.,

powierzchnia zabudowy:
Pz = 1250m kw. (25%),

powierzchnia biologicznie czynna:
Pbc = 1034m kw. (21%),

powierzchnie utwardzone (parkingi, dojscia, dojazdy, place
manewrowe) :
Putw. = 2720m kw. (54%),

liczba miejsc parkingowych:
58 (55 + 3 dla os6b niepetnosprawnych).

W budynku przewiduje sie okoto 1000m kw. powierzchni
uzytkowej.

7. Wnioskil

1) Omawiana nieruchomos¢ ma stosunkowo duzy potencjat
inwestycyjny, ktéry wynika m.in. z potozenia blisko Poznania,
w gminie Czerwonak bedacej jedna z wiekszych ludno$ciowo gmin
aglomeracji poznanskiej.

2) Potencjat* ten wynika takze z dobrej dostepnosci
komunikacyjnej zaréwno samochodowej, jak i kolejowej oraz
autobusowej.

3) Atutem jest obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego i ustalona w nim ustugowa funkcja terenu.

4) Rozwojowi dziat*alno$ci ustugowej moze sprzyja¢ potozenie
przy drodze wojewédzkiej, a zwtaszcza sgsiedztwo stacji
kolejowej, przystanku autobusowego oraz otoczenie z licznag



zabudowg mieszkaniowa.

5) Zagospodarowanie terenu zaprojektowane i zbilansowane w
przedstawiony sposéb pozwoli na optymalnie wykorzystanie
nieruchomosci z uwzglednieniem istniejgcych uwarunkowan
terenowych, przepiséw budowlanych, ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Do pobrania w PDF:

4 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
s Koncepcja zagospodarowania terenu
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