UCHWALA
Nr XXV1/208/20
Rady Miejskiej w Czempiniu

z dnia 28 wrzesnia 2020 roku

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na terenie dzialek o nr ewid.: 1214/28

i 673/3 w obrebie Czempin, przy ulicy Borowko Stare w Czempiniu.

Na podstawie art. 7 ust. 4 oraz art. 8 ust. 1-3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(Dz. U.z2020r. poz. 219 i 471), art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713) uchwala si¢, co nastepuje:

Rozdzial 1.

Przepisy ogo6lne

§ 1
Ustala si¢ lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu 12 budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej oraz 4 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych na terenie dziatlek o nr ewid.: 1214/28 i1673/3 w obrebie Czempin, przy ulicy

Boréwko Stare w Czempiniu.

§ 2.

Granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowg okresla zatagcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

Rozdzial 2.

Ustalenia szczegoélowe

§ 3.

Ustala si¢ powierzchni¢ uzytkowa mieszkan:
— Minimalna taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan - 3800 m?

— Maksymalna taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan - 5180 m?

§ 4.
Ustala si¢ liczb¢ mieszkan:
— W dwoch zespotach budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej
tacznie 12 mieszkan

— W zespole czterech budynkow mieszkalnych wielorodzinnych tacznie 96 mieszkan

§ 5.



W zakresie inwestycji nie planuje sie funkcji ustugowej i handlowej.

§ 6.

Ustala si¢ nastepujace zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu:

1)

2)

3)

inwestycja bedzie polegata na budowie 2 zespotéw budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej do 6 segmentow mieszkalnych w zespole oraz 4 budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z drogami i infrastrukturg towarzyszaca;

Zespot zabudowy bedzie tak uformowany, aby zachowaé 0§ widokowa od mostku pieszego
od strony zachodniej do dominanty w istniejacym budynku na terenie inwestycji;

wzdhuz tej osi widokowej zrealizowany bedzie wewnetrzny uktad drogowy wraz z chodnikami
dla obstugi terenu — wewngtrzny uktad komunikacyjny bedzie przytaczony do ulicy Boréwko
Stare i docelowo do ulicy Dezyderego Chtapowskiego. Budynki beda zlokalizowane
w odleglto$ci co najmniej 5 m od planowanej drogi wewnetrznej i co najmniej 8 m od drogi

powiatowej — ulicy Borowko Stare.

§ 7.

Ustala si¢ nast¢pujace powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

doprowadzenie wody z istniejacej sieci wodociggowej w ulicy Borowko Stare na warunkach
gestora sieci - zgodnie z zapewnieniem Przedsi¢biorstwa Gospodarki Komunalnej
w Czempiniu Sp. z 0. 0,;

odprowadzenie $ciekdw bytowych przylaczem do istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej
wzdtuz rzeki Olszynka na warunkach gestora sieci - zgodnie z zapewnieniem
Przedsi¢biorstwa Gospodarki Komunalnej w Czempiniu Sp. z 0. 0.;

przytaczenie do istniejacej sieci elektroenergetycznej w ulicy Boréwko Stare na warunkach
gestora sieci — zgodnie z zapewnieniem wydanym przez Enea Operator Sp. z 0. 0.;

dostawa gazu z istniejacej sieci gazowej S$redniego cisnienia w ulicy Borowko Stare
na warunkach gestora sieci — zgodnie z zapewnieniem DUON Dystrybucja Sp. z 0. 0.;
odprowadzanie wod deszczowych projektowanym przytaczem do sieci kanalizacji deszczowej
na warunkach gestora sieci; w przypadku braku mozliwos$ci przylaczenia do sieci kanalizacji
deszczowej, dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych na wlasny teren nieutwardzony,
do dotéw chionnych lub zbiornikéw retencyjnych;

obstuga komunikacyjna inwestycji mieszkaniowej odbywaé si¢ bedzie istniejagcym zjazdem
zdrogi publicznej - ul. Boréwko Stare, oraz poprzez planowana droge wewngtrzna
0 szerokosci 6,0 m taczaca si¢ z zewnetrznym ukladem komunikacyjnym, ktorego
finansowanie opiera¢ si¢ bedzie na warunkach wskazanych w umowie partycypacyjnej z dnia

28 wrzesnia 2020 r. zawartej pomiedzy Gming Czempin a Novum Plus Sp. z o.0.



§ 8.

Ustala si¢ charakterystyke inwestycji mieszkaniowej na terenie dziatek o nr ewid.: 1214/28 i 673/3

W obrebie Czempin, przy ulicy Boréwko Stare w Czempiniu w zakresie:

1) przewidywanego $redniego zapotrzebowania na:

2)

3)

4)

a)
b)
c)
d)
e)

wodg: 37,8 m3/d;

energie elektryczng: 430,4 kW;

odprowadzanie $ciekow sanitarnych: 34 m*/d;

zrodto ciepta 1 349 544 kWh / rok;

indywidualne kotty gazowe w kazdy z budynkow 123 000 m 3 / rok;

niezbednej liczby miejsc postojowych:

a)

b)

dla lokali mieszkalnych w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej — minimum 144
stanowiska, tj. 1,5 stanowisko na lokal mieszkalny

dla lokali mieszkalnych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej — minimum 24
stanowiska, tj. 2 stanowiska na lokal mieszkalny, przy czym 12 miejsc postojowych

realizowanych w bryle budynku (tj. 1 stanowisko na lokal mieszkalny);

sposobu zagospodarowania odpadow: na terenie inwestycji zaplanowano wyodrebnione

miejsce czasowego selektywnego sktadowania odpadow statych. Odpady bedg systematycznie

odbierane przez podmiot realizujacy ustugi wywozu odpadéw stalych na terenie Gminy

Czempin;

planowanego sposob zagospodarowania terenu:

a)

b)

na terenie wskazanym jako obszar inwestycji mieszkaniowej lokalizuje si¢ 2 zespotly
budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej do 6 segmentdéw
mieszkalnych w jednym (tacznie 12 mieszkan) oraz w zespole cztery budynki mieszkalne
wielorodzinne (lacznie 96 mieszkan) zgodnie z zatacznikiem graficznym nr 2
do uchwaty;

budynki beda zlokalizowane w odleglosci co najmniej 5,0 m od planowanej drogi
wewnetrznej i co najmniej 8,0 m od drogi powiatowej — Boréwko Stare;

Powierzchnia zabudowy nie przekroczy 30% powierzchni terenu inwestycji, natomiast
powierzchnia biologicznie czynna wyniesie minimum 25%;

Planuje si¢ nowe nasadzenia w postaci krzewoéw i niskich drzew oraz uregulowania
niskiej zieleni w ostatnim etapie prac budowlanych;

elementem uzupelniajacym zagospodarowanie terenu jest wyznaczone miejsca dla placu

zabaw w sposob okreslony na zataczniku graficznym nr 3 do uchwaty,

5) charakterystycznych parametrow techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane

charakteryzujace jej wptyw na srodowisko:

a) powierzchnia terenu objetego opracowaniem:



— dziatka nr 1214/28 — pow. 14 798,0 m?
— dziatka nr 673/3 — pow. 263,0 m?
— SUMA: 15 061 m? (100%)

b) powierzchnia zabudowy:
— istniejace budynki — 1 870,0 m? (12,4%)

— projektowane budynki mieszkalne — 2 180,0 m? (14,5%)
— SUMA: 4 050,0 m? (26,9%)

c) powierzchnia biologicznie czynna — 5 400,0 m? (35,8%)

d) nawierzchnia utwardzona — 5 611 m? (37,3%)

e) maksymalna szerokos$¢ elewacji frontowe;j:

— dla planowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych dla jednej pary
budynkéw do 20,0 dla drugiej pary budynkéw do 31,0 m;

— dla planowanych 2 zespotow budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
W zabudowie szeregowej do 6 segmentow mieszkalnych w zespole: do 45,0 m kazdy
Z zespotow;

f)  wysoko$¢ budynkow:

— dla planowanych budynkow mieszkalnych wielorodzinnych maksymalnie 12,5 m;

— dla planowanych 2 zespoldow budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej do 6 segmentow mieszkalnych w zespole: maksymalnie
7,5 m, z dopuszczeniem dla pary segmentéw srodkowych maksymalnie 8,5 m;

g) geometria dachu

— dla planowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych: dachy ptaskie o kacie
nachylenia potaci dachu do 10°, wysokos¢ glownej kalenicy do 12,5 m;

— dla planowanych 2 zespoldéw budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej do 6 segmentéw mieszkalnych w zespole: dachy ptaskie
0 kacie nachylenia potaci dachu do 10°, wysokos¢ gléwnej kalenicy do 7,5 m,
z dopuszczeniem dla pary segmentow srodkowych do 8,5 m;

h) przedmiotem inwestycji sa 4 budynki mieszkalne wielorodzinne oraz 12 budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej (dwa szeregi po 6 segmentow),
ktére nie beda mialy negatywnego wptywu na srodowisko, w tym powietrze, glebe, wody
powierzchniowe i podziemne oraz nie wytwarzaja pola elektromagnetycznego, nie

emituja pytéw, gazow i innych substancji majacych negatywny wptyw na srodowisko.

§ 9.
Ustala si¢ nieruchomosci na ktorych maja by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycja mieszkaniowa:
1) oznaczone wedtug katastru nieruchomosci:

a) jednostka ewidencyjna: Czempin,



b) obreb ewidencyjny: Miasto Czempin,
c) numer dziatki ewidencyjnej: 1214/28, 673/3;
2) zapisane w ksiedze wieczystej numer: PO1K/00057425/8, prowadzonej przez Sad Rejonowy

w KoScianie.

§ 10.
W ramach planowanej inwestycji nie ustala si¢ nieruchomosci, w stosunku do ktorych decyzja
0 pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywota¢ skutek, o ktorym mowa w art. 35 ust.
1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji

mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2020 r. poz. 219 i 471).

§ 11
W ramach planowanej inwestycji nie ustala si¢ nieruchomosci, w stosunku do ktorych decyzja
0 pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywotac skutek, o ktorym mowa w art. 38 ust.
1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji

mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2020 r. poz. 219 i 471).

§ 12.
Warunki wynikajace z potrzeb ochrony srodowiska i ochrony zabytkow:

1) teren inwestycji nie jest objety uchwata o utworzeniu parku kulturowego uchwalonym na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2020 r.
poz. 282 z p6zn. zm.) ani nie znajduje si¢ w obszarze rewitalizacji, uchwalonym zgodnie z
ustawg o rewitalizacji z dnia 9 pazdziernika 2015 r.(Dz. U. z 2020 poz. 802 z p6zn. zm.);

2) planowana inwestycja znajduje si¢ w obszarze historycznego uktadu urbanistycznego objetego
ochrong poprzez wpis do rejestru zabytkéw decyzjg z dnia 07 sierpnia 2008 r., pod nr rejestru
691/Wilkp/A, planowana inwestycja lezy w strefie ochrony konserwatorskiej;

3) planowana inwestycja znajduje si¢ na terenie zespotu folwarcznego ujetego w gminnej
ewidencji zabytkéw nieruchomych;

4) majac na uwadze powyzsze ustala si¢ zakaz jakichkolwiek dziatan mogacych spowodowaé
uszczerbek dla warto$ci zabytkow, jego uszkodzenie lub zniszczenie;

5) planowana inwestycja zlokalizowana jest w Zespole Stanowisk Archeologicznych nr 15
ujetym w Wojewodzkiej Ewidencji Zabytkow, dla ktorej obowigzujg przepisy jak dla gminnej
ewidencji zabytkow;

6) w przypadku stwierdzenia §ladow stanowisk archeologicznych nakaz uzyskania pozwolenia
Wielkopolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow na badania archeologiczne

I wykonanie tych badan;



7) wszelkie ewentualne kolizje projektowanej inwestycji z istniejgca zielenig $rednia i wysoka
nalezy rozwigza¢ zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(Dz. U.z2020r., poz. 55 z p6zn. zm.);

8) realizujacy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone $rodowiska na obszarze
prowadzenia prac, w szczegdlnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu,
stosunkéw wodnych zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2020 r., poz. 1219) w tym dotyczacych historycznego zanieczyszczenia

powierzchni ziemi.

Rozdzial 3.

Przepisy koncowe

§ 13.

Uchwatla nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.

§ 14.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Czempin

§ 15.
Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego.

§ 16.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.



UZASADNIENIE
do uchwaly Nr XXV1/208/20
Rady Miejskiej w Czempiniu

z dnia 28 wrzesnia 2020 roku

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na terenie dzialek o nr ewid.: 1214/28

i 673/3 w obrebie Czempin, przy ulicy Borowko Stare w Czempiniu.

Na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2020 r. poz. 219), dalej ustawy,
w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej Inwestor wystapit za posrednictwem
Burmistrza Gminy Czempin z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej do Rady

Miejskiej w Czempiniu.

Przestanka przystgpienia do ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej
na budowie zespotu 12 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej oraz
4 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych na terenie dziatek o nr ewid.: 1214/28 1 673/3 w obrgbie
Czempin, przy ulicy Borowko Stare w Czempiniu, jest wniosek Inwestora, ktéry do Urzedu Gminy

w Czempiniu wptynat dnia 6 lipca 2020 r.

Na podstawie art. 7 ust 12 ustawy organ powiadomit wilasciwe instytucje o mozliwosci
przedstawienia opinii, natomiast na podstawie art. 7 ust. 14 ustawy organ wystgpilo wymagane
prawem uzgodnienia do wlasciwych instytucji. Termin na przekazanie opinii 1 uzgodnien
wynikajacych z art. 7 ust 12 i 14 ustawy uplyngt w dniu 4 sierpnia 2020 r. Uzyskane opinie
i uzgodnienia nie wptynety na koniecznos¢ modyfikacji przez Inwestora wniosku. Opinie, uwagi oraz

wyniki dokonanych uzgodnien Burmistrz Gminy Czempin przedktada Radzie Miejskiej w Czempiniu.

Pismem z dnia 11 sierpnia 2020 r. Inwestor odnidst si¢ do opinii Powiatowej Komisji

Urbanistyczno-Architektonicznej sktadajac wyjasnienia.

Rada gminy, zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy, podejmuje uchwale o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej w terminie 60 dni od dnia zlozenia przez Inwestora wniosku. Zgodnie
zart. 7 ust. 5 ustawy, termin ten moze zosta¢ wydtuzony do 30 dni, natomiast o przedmiotowym
wydhluzeniu Przewodniczacy Rady gminy jest obowigzany powiadomi¢ Inwestora podajac powody
opdznienia i wskazujagc nowy termin podjecia uchwaty w sprawie. W przedmiotowym przypadku
60 dniowy termin uptynat w dniu 04 wrzesnia 2020 r. Z uwagi na skomplikowany charakter sprawy
Przewodniczacy Rady Miejskiej w Czempiniu pismem z dnia 03 wrze$nia 2020 r., zawiadomit Ze nie
jest mozliwe wywigzanie si¢ z terminu nalozonego przepisami art. 7 ust 4 ustawy. Jednoczes$nie

poinformowat, o wydtuzeniu terminu do dnia 02 pazdziernika 2020 r.



Rada, podejmujgc uchwale bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
na terenie gminy a takze potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium

uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Z uwagi na blisko$¢ terendéw Gminy Czempin do miasta Poznan, Czempin wraz
Z miejscowosciami potozonymi na trasie Wroctaw - Poznan, stajg si¢ sypialnia miasta Poznan,
corodzi problemy z niedostateczng liczba mieszkan. Wnioskowana inwestycja nie jest sprzeczna
Z ustaleniami przyjetymi w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Czempin, zatwierdzonym Uchwata Nr XIV/91/19 Rady Miejskiej w Czempiniu z dnia
23 wrzesnia 2019 r. Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Na teren objety niniejsza uchwata dnia 16 marca 2020 r. wydano decyzj¢ o warunkach
zabudowy znak RG.6730.116.2019.MD dla inwestycji polegajacej na budowie 2 zespotéw budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej do 6 segmentdw mieszkalnych w zespole
oraz 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z drogami i infrastrukturg towarzyszaca, na

dziatkach o nr ewid. 1214/28 i 673/3 obreb Czempin, gmina Czempin

Majac na uwadze powyzsze, podjecie przedmiotowej uchwaly uwaza si¢ za zasadne.



