Zarzadzenie nr 154/2021
Woéjta Gminy Suchy Las
z dnia 5 listopada 2021 r.

w sprawie wykonania analiz dotyczacych zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Golg¢ezewo — rejon ulic Promienistej, Dworcowej i
Lipowej, i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22021 r., poz. 741 ze zmianami) zarzadzam, co nastepuje:

[

ol

§ 1
Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Goleczewo — rejon ulic

Promienistej, Dworcowej i Lipowej, zwanego dalej ,.planem”, Jest zasadne z nastgpujacych
wzgledow:

I) obszar objety planem (ok. 61,33 ha) obejmuje poludniowo-zachodnia €z¢s¢ miejscowosci
Golgezewo, ktorego granice stanowia: od zachodu ulica Promienista, od péinocy ulica
Dworcowa oraz granice terendw przyleglych do tej ulicy od strony polnocnej, a
przeznaczonych w Studium pod tereny zabudowy mieszkaniowej Jednorodzinnej z zabudowa
ustugowa, od wschodu ulica Lipowa, od potudnia granica z Gming Rokietnica:

2) na czgsci obszaru obowigzuja obecnie ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w miejscowoscei Goleczewo, rejon ul, Lipowej, w ktérym tereny przeznaczone
sa glownie pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, na nielicznych terenach — pod
zabudowe mieszkaniowa Jednorodzinng z nieuciazliwymi ustugami, tereny ustug strazy
pozarnej oraz pod tereny zieleni, komunikacji oraz tereny urzadzef elektroenergetycznych i
przepompowni sciekéw sanitarnych; na fragmencie dzialki drogowej o nr ewid. 177 (ulica
Lipowa) obowigzuja dwa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego przeznaczajace
ten teren pod drogi publiczne;

3) w celu przestrzennego uporzadkowania obszaru objetego planem nalezy sporzadzi¢ plan
miejscowy na obszarach nieobjetych obowiazujacymi planami;

4) wplynely wnioski wlascicieli nieruchomosci o sporzadzenie miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw nicobjetych obowigzujacymi planami w
rejonie ulic Jaworowej i Lipowej oraz ulic Promienistej i Dworcowej;

3) w pasach drogowych znajdujacych si¢ w granicach obszaru objetego planem wybudowane i
zinwentaryzowane sa  sieci infrastruktury  technicznej: wodociggowa, gazociggowa,
telekomunikacyjna, elektroenergetyczna, kanalizacja sanitarna oraz czesciowo kanalizacja
deszczowa;

6) zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kKierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy Suchy Las obszar objety analiza zasadnosci zostal w wickszosci
przeznaczony pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z zabudowg ustugowa, a

takze tereny zabudowy sportu i rekreacji, zabudowe ustug spolecznych, w tym ushug

publicznych (oéwiaty, kultury, zdrowia, nauki. bezpieczenstwa publicznego i sakralnych) oraz
teren cmentarza.

Dokumentacja wykonania czynnosci, o ktorych mowa w art. 14 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowi zalgeznik do
niniejszego zarzadzenia.

Przewidywane w planie, o ktorym mowa w ust. |, rozwiazania nie naruszg ustalen Studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las (uchwalonego
Uchwalg nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las z dnia 18 czerwca 1998 r. ze zmianami).

§2

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania,
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Podstawa formalno-prawna analizy

Podstawg prawng niniejszej analizy jest art. 14 ust. § ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze
zmianami), ktory zobowigzuje wojta, burmistrza. prezydenta miasta do wykonania
takiej analizy przed podjeciem, przez radg gminy, uchwaly w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla danego
obszaru.

Zgodnie z art. 27 ww. ustawy zmiana planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w
jakim jest on uchwalany.

Powéd oraz cel analizy

Do wykonania niniejszej analizy przystapiono w zwiazku z wnioskami wiascicieli
gruntow  polozonych na analizowanym obszarze, nieobjetych ustaleniami
obowigzujacych planéw miejscowych, o sporzadzenie na tym obszarze miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego z przeznaczeniem terenéw na zabudowe
mieszkaniowa z ustugami oraz na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.

Granice obszaru objetego analizg.

Analiza obejmuje obszar w potudniowo-zachodniej czgsci miejscowosci Goleczewo.
Obszar objety analiza ma powierzchnig¢ ok. 61,33 ha.

Granice analizowanego obszaru stanowia:

- od poélnocnego zachodu ulica Promienista oraz granice terenéw przeznaczonych w
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy
Las pod tereny zabudowy mieszkaniowej Jednorodzinnej z zabudowa ustugowa,

- od pétnocnego wschodu ulica Dworcowa oraz granice terenow przyleglych do tej ulicy
od strony péinocnej. a przeznaczonych w Studium pod tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z zabudowa ustugowa,

- od poludniowego wschodu ulica Lipowa,

- od poludniowego zachodu granica z Gmina Rokietnica,

Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Golgezewo oraz granice analizy
ilustruja odpowiednio ponizsze ryciny nr 1 i 2:



-

¥ o J Qranica gminy Suchy Las
[T granica obrebéw ewidencyjnych

Ryc. 1 Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Goleczewo
rédlo: opracowanie wiasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 05.10.2021 r.]

Z

I3 oranica cbszans objetego analiza
Yo~ granica gminy Suchy Las

[ granica obrebéw ewisencyjyen
Ryc. 2 Granice analizowanego terenu

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 05.10.2021 r.)



4. Stan wlasno$ciowy
Teren objety analiza stanowia glownie grunty prywatne, jedynie tereny zabytkowego
cmentarza, boiska sportowego, siedziby Strazy Pozarnej to tereny gminne. Natomiast
grunty w pasach drég publicznych to grunty gminne i powiatowe.

Ryc. 3 Dzialki nalezace do gminy Suchy Las oraz Zarzadu Drég Powiatowych
é‘i—“——_fj—:l —— \' / NG T
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. C =) orenica obszaru objetego analiza
= » 1. - Granica gminy Suchy Las
' TN ; (] granica dzialek ewidencysnych
H dzialki nalezace do Zarzadu Drog Powlatowych
I dziati nalezace do gminy Suchy Las

{ s (O
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 02.11.2021 r.]

5. Stan planistyczny
5.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy
Las
Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Suchy Las, uchwalonym Uchwala nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las z
dnia 18 czerwca 1998 r. ze zmianami (zwanym dalej ..Studium”), analizowany obszar
zlokalizowany jest na terenach o nastepujgcych kierunkach zagospodarowania terendw:
1) w przewazajacej czesci pod tereny zabudowy mieszkaniowej Jjednorodzinnej z
zabudowa ustugows o symbolu MU2:
2) przy ul. Dworcowej pod tereny zabudowy sportu i rekreacji o symbolu US:
3) przy skrzyzowaniu ulic Dworcowej i Strazackiej pod zabudowe ustug spolecznych,
W tym uslug publicznych (oswiaty, kultury, zdrowia, nauki, bezpieczenstwa
publicznego i sakralnych), o symbolu U1;
4) przy ul. Dworcowej pod teren cmentarza o symbolu ZC.
Dla terendéw o symbolu MU2 w Studium ustalono:



zagospodarowanie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
(wolnostojaca i blizniacza), zabudowa ustugowa (zaréwno w formie wolnostojacych
budynkéw, jak i w zabudowie mieszkaniowo-ustugowej), zielen urzadzona i
krajobrazowa (w ramach uatrakcyjnienia terenow zabudowy i zapewnienia
wymaganej powierzchni biologicznie czynnej), zielen izolacyjna (w przypadku
zaistnienia koniecznosci wprowadzenia tego typu zieleni), niewielkie tereny laséw.
zagospodarowanie dopuszczalne: zabudowa zagrodowa, zabudowa ustug sportu i
rekreacji (np. place zabaw, boiska sportowe dla mieszkancow), istniejaca zabudowa
zwigzana z prowadzeniem nieucigzliwej dzialalnosci gospodarczej o charakterze
produkcyjnym, tereny  zieleni urzadzonej, tereny srédladowych  wod
powierzchniowych, w tym niewielkie zbiorniki wodne.

Dla terenéw o symbolu US w Studium ustalono:

zagospodarowanie podstawowe: zabudowa sportowa i rekreacyjna np. boiska
sportowe, baseny (rekreacyjne i plywackie). kompleksy sportowe, stadiony
sportowe, hale widowiskowe, korty tenisowe, inne urzadzenia sportowo -
rekreacyjne oraz zaplecze zwigzane z obstuga przedmiotowej zabudowy.
zagospodarowanie uzupehiajgce: zabudowa ustug zamieszkania zbiorowego
(hotele, schroniska, pensjonaty), gastronomicznych i nieucigzliwych ustug
towarzyszacych, stuzacych obstudze ludnosci. tereny zieleni urzadzonej i
krajobrazowej (w ramach uatrakcyjnienia terenéw i zapewnienia wymaganej
powierzchni biologicznie czynnej) i zieleni izolacyjnej (w przypadku zaistnienia
koniecznosci wprowadzenia lego typu zieleni), tereny srodladowych wod
powierzchniowych, w tym niewielkie zbiorniki wodne.

Dla terenéw o symbolu U1l w Studium ustalono:

zagospodarowanie podstawowe:

Ul - zabudowa uslug spolecznych, w tym uslug publicznych w szczegélnosci
oswiaty, kultury, zdrowia. nauki, bezpieczenistwa publicznego i sakralnych.
zagospodarowanie uzupelniajace: zorganizowane garaze i parkingi (w tym
rowniez garaze i parkingi wielopoziomowe) wylacznie, jako sasiedztwo ushug,
odseparowane od terenéw zabudowy mieszkaniowej Jednorodzinnej poprzez teren
zieleni, tereny zieleni urzadzonej i krajobrazowej (w ramach uatrakcyjnienia terenow
zabudowy i zapewnienia wymaganej powierzchni biologicznie czynnej) i zieleni
izolacyjnej (w przypadku zaistnienia koniecznogei wprowadzenia tego typu zieleni),
tereny srodladowych wod powierzchniowych, w tym niewielkie zbiorniki wodne.
zagospodarowanie dopuszczalne: tereny zabudowy ustug sportu i rekreacji (np.
place zabaw, boiska sportowe).

Dla terenéw o symbolu ZC w Studium ustalono:

zagospodarowanie podstawowe: cmentarze.

zagospodarowanie uzupelniajace: tereny zieleni, obiekty malej architektury,
obiekty kultu religijnego.

zagospodarowanie dopuszczalne: obiekty uslugowe zwigzane 2z obslugg
podstawowego przeznaczenia terenu, stanowiska postojowe.



Czgs¢ analizowanego obszaru, na potudnie od ulicy Akacjowej oraz po zachodniej
stronie ulicy Promienistej, polozona jest w granicach Obszaru C hronionego Krajobrazu
Doliny Samicy Kierskiej.

Rejon skrzyzowania ulic Dworcowej i Lipowej objety jest strefa ochrony
konserwatorskiej.

Caly analizowany obszar lezy w strefie rewitalizacji.

Czg¢$¢ analizowanego obszaru, na polnoc od ulicy Akacjowej polozona jest w granicy
udokumentowanych z6z kopalin.

W zwigzku z powyiszym realizacja miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na analizowanym obszarze nie naruszy ustalen Studium.
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Rye. 3 Wyrys z obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las
Zrédlo: opracowanie wlasne



5.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
Analizowany obszar objety jest w czesci, w rejonie na ponoc od ulicy Jaworowej,
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Goleczewo,
rejon ul. Lipowej uchwalonym Uchwalg Nr LX/564/2002 Rady Gminy Suchy Las z dnia
22.08.2002 r. (ogtoszona w Dz. Urz. Woj. Wikp. z2002 roku nr 118 poz. 3302), w ktorym
ustalono przeznaczenie terenéw gléwnie pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng.
Tereny bezposrednio przylegle do ulicy Lipowej przeznaczone sa pod zabudowe
mieszkaniows jednorodzinng z nieucigzliwymi ustugami, a w rejonie skrzyzowania ulic
Dworcowej i Strazackiej — pod tereny uslug strazy pozarnej. Dodatkowo wyznaczono
tereny zieleni, tereny urzadzen energetycznych, tereny przepompowni $ciekéw oraz
tereny komunikacji.
W ww. planie dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustalono m.in.
nastepujgce zasady zagospodarowania:
- dopuszezenie lokalizacji: budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych;
- nieprzekraczalny procent zabudowy kubaturowej dziatki — 25%:
- minimalna powierzchnia zieleni — 40% powierzchni calkowitej dzialtki;
- parametry projektowanej zabudowy: maksymalna wysokos¢ zabudowy do dwdéch
kondygnacji w tym poddasze uzytkowe, preferowane dachy pochyle o nachyleniu potaci
dachowych od 22 do 45 stopni, pokrycie dachéw pochylych dachéwka ceramiczng,
cementowa lub bitumiczna.

Fragment dzialki drogowej o nr ewid. 177 (ulica Lipowa) dodatkowo objety jest dwoma
innymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego:

- mpzp Gol¢czewo - Potudnie I uchwalonym Uchwalg nr X/75/2007 z dnia 2007-05-31
(ogloszona w Dz. Urz. Woj. Wikp. z 2007 r. nr 121 poz. 2819);

- mpzp Golgczewo - Potudnie 1T uchwalonym Uchwalg nr XLVI/418/10 z dnia 2010-02-
25 (ogloszong w Dz. Urz. Woj. Wikp. z 2010 r. nr 95 poz. 1822),

w ktorych ustalono przeznaczenie pod Teren drég publicznych o symbolu KD.
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Ryc. 5§ Wyrys z obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie https:/suchylas.e-mapa.net/ [dostep 02.11.2021 r.]

6. Stan zainwestowania
Analizowany obszar jest zabudowany w czesci poinocno-wschodnie;.
Jest to zabudowa budynkami mieszkalnymi Jjednorodzinnymi.
Istnieja tez budynki zabudowy ustugowe;:
- budynek Ochotniczej Strazy Pozarnej przy skrzyzowaniu ulic Dworcowej i
Strazackiej,
- budynek serwisu samochodéw przy ulicy Lipowej,
Ponadto przy ulicy Dworcowej zlokalizowane sa:
- boisko sportowe wraz z budynkiem zaplecza oraz przyleglym (od strony ulicy
Strazackiej) placem zabaw,
- zabytkowy cmentarz,
W czesei potudniowo-zachodniej analizowany obszar stanowig niezabudowane grunty
rolne, przewaznie IV klasy bonitacyjnej.
W rejonie ponocnego odeinka ulicy Promienistej istnieja grunty rolne klasy I1I, dla
ktérych dotad nie uzyskano zgody na przeznaczenie ich na cele nierolnicze.

Istniejace budynki mieszkalne to budynki wolnostojgce, dwu- lub jednokondygnacyjne,
czgsSciowo podpiwniczone.

Sa to budynki o zréznicowanej formie architektonicznej.

W rejonie skrzyzowania ulic Dworcowej i Lipowej sa to budynki zabytkowe, z poczatku
XX wieku, ze $cianami szachulcowymi i dachami dwuspadowymi.

Kilka budynkéw, wybudowanych przed 2000 rokiem, ma dachy plaskie.
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Natomiast nowsza zabudowa — zrealizowana po 2000 roku — ma dachy skosne

wielopolaciowe.
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Eyc. 6 Wyrys z mapy e;lvidencji gruntéw
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 02.11.2021 1.

7. Obsluga komunikacyjna analizowanego obszaru

Analizowany obszar jest dobrze skomunikowany poprzez drogi powiatowe nr 2061P
(ulice Dworcowa) i nr 2428P (ulice Lipowa) oraz poprzez sie¢ drég gminnych.

Drogi powiatowe maja nawierzchnie asfaltowe. Droga gminna — ulica Strazacka w
czgsci ma nawierzchnie z plyt betonowych. Pozostale drogi maja jeszcze nawierzchnie

ziemne, lecz przejezdne i umocnione.

Dotychezasowy stan infrastruktury technicznej

Analizowany obszar jest, w pasach drogowych wzdluz zabudowanych dzialek.

uzbrojony w sieci infrastruktury techniczne;j:

- wodociag w eksploatacji AQUANET S.A.,

- kanalizacj¢ sanitarna w eksploatacji AQUANET S.A.,

- linie napowietrzne i sieci elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A.

2

- gazocigg w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddzialu Zakladu

Gazowniczego w Poznaniu,
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- sieci telekomunikacyjne w eksploatacji réznych operatorow.
W czgsei ulicy Dworcowej istnieje kanalizacja deszczowa w cksploatacji spotki
gminnej - Zakladu Gospodarki Komunalnej Suchy Las Sp. z 0.0.

7

Ryc. 7 Sie¢ infrastruktury technicznej na analizowanym obszarze
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 02.11.2021 r.]
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9. Podsumowanie

Przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Goleczewo — rejon ulic Promienistej, Dworcowej i Lipowej jest zasadne ze wzgledu na
wnioski zlozone przez wlascicieli gruntow lezacych w granicach analizowanego
obszaru, nieobjetych ustaleniami obowiazujacych planéw miejscowych, o sporzadzenie
na tym obszarze miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego z
przeznaczeniem terenéw na zabudowe mieszkaniowa z ustugami oraz na zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna, a takze z uwagi na zgodnos¢ ze Studium uwarunkowar i
kKierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las.

Z. uwagi na istniejacy na dzialce o nr ewid. 94 przy ul. Dworcowej zabytkowy cmentarz
nalezy poszerzyé proponowane granice sporzadzenia planu tak, by obejmowaly swoim
zasiggiem réwniez strefy ochronne dla przedmiotowego cmentarza wynikajace z
przepiséw odrebnych.

W projekcie nowego planu proponuje sig:

I) wprowadzenie zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania
terenu w nawigzaniu do - obowiazujacego na czgsei analizowanego obszaru -
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Goleczewo,
rejon ul. Lipowej, o ktorym mowa w pkt 5.2 niniejszej Analizy, istniejacego
zagospodarowania terenu oraz obowiazujacych Kierunkow zagospodarowania
przestrzennego wyznaczonych w Studium:

2) wprowadzenie nakazu realizacji tylko jednego budynku na jednej dzialce
budowlanej;

3) rozwazenie wprowadzenia nakazu realizacji garazy wylacznie w brylach budynkow
mieszkalnych, co zmniejszy intensywnos¢ zabudowy:

4) zapewnienie obowiazku odpowiedniej ilosci miejsc postojowych na dziatkach
budowlanych w celu zapobiegania blokowaniu jezdni w pasach drogowych;

5) ograniczenie obiektow ushugowych wylacznie do ustug osiedlowych;

6) uwzglednienie odpowiedniej ilosci terendw zieleni urzadzonej — placoéw zabaw:

7) zapewnienie odpowiedniej szerokosci paséw drég powiatowych, m.in. w celu
umozliwienia lokalizacji drog rowerowych:

8) w celu zapewnienia sprawnej obslugi komunikacyjnej przyszlego osiedla
mieszkalnego wprowadzenie, oprocz drog dojazdowych, réwniez drog lokalnych, o
odpowiedniej szerokosci, z mozliwodcia lokalizacji drog rowerowych oraz
ewentualnie linii autobusowej z petla:

9) uwzglednienia zachowania istniejacego systemu melioracyjnego;

10) uwzglednienie terenéw na przepompownie Sciekéw sanitarnych.
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