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1. Wstep

1.1 Podstawy prawne i zakres opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest plan ogodlny gminy Suchy Las, ktory zostal
sporzadzony zgodnie z zapisami Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2024 poz. 1130 ze zm.), zwanej dalej pizp oraz obowigzujacymi
rozporzadzeniami:

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow 1 wyrysoéw (Dz. U. 2023 poz. 2758 ze zm.), zwane dalej ,,rozp.
w spr. POG”;

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U. 2024 poz.
729), zwane dalej ,,rozp. w spr. OUZ”

e Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r.
w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. 2020 poz. 1916 ze zm.).

Podstawe prawna do sporzadzenia planu ogélnego gminy Suchy Las stanowi Uchwata
nr V/44/24 Rady Gminy Suchy Las z dnia 26 wrzesnia 2024 r.

Zgodnie z zapisami art. 13a Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, plan ogolny stanowi akt prawa miejscowego, ktorego ustalenia
sg wigzace dla organéw gminy sporzadzanych projekty miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego oraz przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.

Plan ogo6lny sporzadza si¢ dla catego obszaru gminy, z wylaczeniem terenéw zamknigtych
innych niz ustalane przez ministra wiasciwego do spraw transportu. Granica planu ogdlnego gminy
Suchy Las zostata opracowana poprzez agregacje granic dzialek ewidencyjnych pochodzacych z
bazy danych ewidencyjnych, pozyskanej z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, z
wylaczeniem granic terendw zamknigtych, wskazanych w Decyzji Nr 91/MON Ministra Obrony
Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknig¢tych w resorcie obrony
narodowej (Dz. Urz. MON 2024 r. poz. 115 ze zm.), obejmujacych m. in. teren poligonu
wojskowego w Biedrusku.

Zgodnie z ustawg pizp zakres planu ogolnego obejmuje okreslenie: stref planistycznych oraz
gminnych standardow urbanistycznych, stanowigcych elementy obligatoryjne oraz obszaréw
uzupelnienia zabudowy 1 obszaréw zabudowy srodmiejskiej bedacymi elementami fakultatywnymi.
W ramach gminnych standardéw urbanistycznych konieczne jest wskazanie gminnego katalogu
stref planistycznych okreslajacego profil funkcjonalny stref oraz wskazniki zabudowy dla
poszczegbdlnych stref (maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy, maksymalna wysokos$¢



zabudowy, maksymalny udzial powierzchni zabudowy oraz minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej), dodatkowo dopuszcza si¢ mozliwo$¢ ustalenia gminnych standardow
dostepnosci infrastruktury spoleczne;.

Zakres planu ogoélnego gminy Suchy Las obejmuje okreslenie stref planistycznych wraz z
gminnymi standardami urbanistycznymi oraz obszar6w uzupelnienia zabudowy. W procedurze
odstgpiono od ustalenia gminnych standardow dostgpnosci do infrastruktury technicznej oraz z
uwagi na niespelnianie ustawowej] definicji nie zaistniata mozliwo$¢ wyznaczenia obszaru
zabudowy $rdédmiejskiej.

Ustalenia planu ogolnego formutuje si¢ w oparciu o uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, w szczeg6lnosci te okreSlone w art. 13b Ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych
w planie ogolnym

2.1 Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

Zgodnie z zapisami art. 13d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
okreslono zasady wyznaczania stref planistycznych umozliwiajacych realizacj¢ zabudowy
mieszkaniowej. Takie dzialania maja na celu umozliwienie racjonalnego gospodarowania
przestrzenig oraz przeciwdziataniu powstawania rozproszonej zabudowy. Ustawodawca wskazuje,
ze w pierwszej kolejnosci przy wyznaczeniu stref wielofunkcyjnych z zabudowa: mieszkaniowa
wielorodzinng (SW), mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) lub zagrodowa (SZ), uwzglednia si¢ zapisy
obowigzujacych miejscowych plandw, obszary uzupelnienia zabudowy w ramach istniejacej
zabudowy oraz obszary z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wylaczeniem luk w tej
zabudowie. Natomiast w celu wyznaczenia nowych terenow SW, SJ, SZ, konieczne jest okreslenie
zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie oraz chlonno$ci terenow
niezabudowanych umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowej w obowigzujacych
miejscowych planach oraz lukach w zabudowie w OUZ.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie wyliczono na podstawie
wzoru zawartego w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w
sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw 1 wyrysow, zwanym dalej ,,rozp. w spr. POG™”:

PUM, .
ZAP:MZO—T,gdZIe:

20

ZAP — zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowgq, wyrazong w ludziach;

M20 — oznacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostegpniane przez statystyke publiczng;
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PUMO — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodnie z najnowszymi danymi,

P20 — oznacza prognozowang powierzchnie mieszkan w gminie na jednego mieszkarca.

Zgodnie z Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, sporzadzong przez Gtowny Urzad
Statystyczny, prognozowana liczba mieszkancow gminy Suchy Las w 2044 roku wyniesie 25 204
0s0b (na dzien 07.01.2026r.). Do obliczen przyjeto te wartos¢ powiekszono o 5%.

M:y= 25204 0s6b + (25 204 0sob x 5%) = 26 464 0sob

Wartos¢ wskaznika PUM,, przyjeto z danych udostepnianych przez GUS (na dzien
07.01.2026r.). Dla Gminy Suchy Las w 2024 roku wynosita ona 868 923 m’.

Zgodnie z zapisami rozporzadzenia warto§¢ wskaznika P, obliczana jest na podstawie
jednego z dwoch wzordw: P,y = 3Py — 2P_jy oraz Py = 2Py — 2P, gdzie:

Py— stanowi powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarca zgodnie z najnowszymi danymi,

P.jy — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng,
wedlug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktorego pochodzq najnowsze dane;

P — oznacza powierzchnig uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug
stanu na 20 lat przed rokiem, z ktorego pochodzq najnowsze dane.

W przypadku, gdy obliczona z powyzszych wzorow, prognozowana powierzchnia uzytkowa
mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P), jest mniejsza niz prognozowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi danymi (P,), do
obliczen przyjmuje si¢ wartos¢ wskaznika Py.

Jesli warto$¢ wskaznika P, wyliczona zgodnie z powyzej przedstawionymi zasadami jest
mniejsza niz 40m> na jednego mieszkanca lub brak jest danych umozliwiajacych wykonanie
obliczen, jako warto$¢ wskaznika Py przyjmuje si¢ 40m”.,

Zgodnie z danymi publikowanymi przez GUS dla gminy Suchy Las, warto$¢ powierzchni
uzytkowej mieszkan w gminie przypadajacej na jednego mieszkanca wynosi:

Tab.1 Powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie przypadajqca na jednego mieszkanca na przestrzeni ostatnich 20 lat

Py 41,3 m?
P.]o 39,0 m2
P_g() 32,8 m2

Dane GUS, na styczen 2026 r.
Na podstawie powyzszych danych przeprowadzono analiz¢ i wybrano najkorzystniejszy
wariant wskaznika P2o.



Tab.2 Metody obliczen wskaznika prognozowanej powierzchni mieszkan w gminie na jednego mieszkarica

Wariant Pz Pz [m2]
P20=3Po- 2P-10 Wi 45,90
P20=2Py- 2P-2 W: 49,80
P2=Po Ws 41,30
P2o=40m’ Wi 40

Zgodnie z przedstawiong powyzej metoda i1 przyjetymi danymi zapotrzebowanie na nowa
zabudowe w gminie Suchy Las wyniosto 9 016 osoby.

ZAP =26 464 0s6b - ( 868 923 m*/49,80 m*) = 9 016 0s6b

2.2 Chlonnosci terenéw niezabudowanych

Chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych wskazuje jakie mozliwosci przyjecia nowych
mieszkancOw posiadajg obszary, dla ktéorych obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego oraz wyznaczone zostaty obszary uzupetnienia zabudowy na terenie gminy. Zgodnie
z rozporzadzeniem w spr. POG chionnos$¢ terenéw niezabudowanych oblicza si¢ uwzgledniajac
chlonno$¢ terendw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefie w
zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwo$cia uwzglednienia
prognozowanych proporcji miedzy funkcja mieszkaniowa, a innymi funkcjami. Warto$¢ wskaznika
chlonnosci wyraza si¢ w liczbie mieszkancow.

Uwzgledniajac  powyzsze zaleznosci, w celu wyliczenia chlonno$ci terenow
niezabudowanych postuzono si¢ przyktadami zabudowy wystepujacymi w granicach gminy. W
wyniku analizy zagospodarowania terenu, wyselekcjonowano kwartaty zabudowy obejmujace jej
charakterystyczne typy wraz z wystepujacymi parametrami zabudowy (tab.3). W ramach danego
kwartalu poddano analizie m.in. wystepujace funkcje budynkéw i ich liczbe, liczbe lokali
mieszkalnych, powierzchnie terenu zabudowanego oraz liczbe mieszkancow. Powyzsza analizg
przeprowadzono w oparciu o informacje pochodzace z bazy danych EWID oraz danych
udostepnianych przez Gtowny Urzad Statystyczny. Na podstawie zgromadzonych materialow
obliczono wskazniki chtonnosci zabudowy.



Tab.3 Charakterystyczne typy zabudowy w gminie

Teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej 4 kondygnacyjne;j

Lp. Typ zabudowy Maksymalna Maksymalna Wskaznik
powierzchnia nadziemna chlonnosci
zabudowy intensywnos¢é [l os/ha]
zabudowy
1. MN1 ok. 0,5 1,0 116
Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej szeregowej
2. MN2 ok. 0,3 0,6 59
Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniaczej
3. MN3 ok. 0,3 0,6 33
Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojace;j
4. MN4 ok. 0,4 0,8 26
Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojace;j
5. MN4 +wk ok. 0,4 0,8 17
Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojace;j
6. MN5 ok. 0,4 0,8 40
Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej mieszanej
7. RM1 ok. 0,3 0,6 15
Tereny zabudowy zagrodowe;j
8. MW1 ok. 0,35 1,1 243
Teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej 3 kondygnacyjnej
9. MW2 ok. 0,4 1,6 479
Teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej 4 kondygnacyjne;j
10. MW3 ok. 0,8 32 958

Zrédto: Opracowanie wlasne

aktualizowane byly kazdorazowo przy zmianach wynikajacych z aktualizacji przebiegu obszarow
uzupehienia zabudowy oraz stref planistycznych. W uzasadnieniu zamieszcza si¢ jedynie ostatnig

wersje obliczen.

Dane przedstawione ponizej dotyczace powierzchni luk w zabudowie oraz ich chlonnosci




Na potrzeby obliczen, w granicach gminy Suchy Las wyznaczono luki w zabudowie,
rozumiane jako tereny obecnie niezagospodarowane oraz majace mozliwos¢ lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej. Delimitacji luk dokonano w oparciu o obecnie obowigzujace miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, projekty planéw miejscowych, ktére wejda w zycie przed
uchwaleniem planu ogoélnego oraz w obszarach uzupelnienia zabudowy. Dla kazdej z luk przy
uwzglednieniu parametréw i funkcji planowanej w strefie, zostat dopasowany jeden ze wskaznikow
chlonnosci zabudowy przedstawiony w powyzszej tabeli. Powierzchnia luk w zabudowie w
granicach calej gminy wyniosta acznie ok. 417 ha. Powierzchnia luk w danym typie zabudowy
zostala przedstawiona w tabeli ponize;.

W planie og6lnym, w obrebie Biedrusko zostala wyznaczona strefa 77SN (teren rodzinnych
ogrodkow dziatkowych), ktorej ustalenia w znacznym stopniu odbiegaja od ustalen obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (uchwata nr X1/141/19 Rady Gminy Suchy
Las z dnia 26 wrzesnia 2019 r.), ktorego zapisy umozliwiajg realizacj¢ zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej wraz z uslugami. Mimo zmiany przeznaczenia funkcji w planie ogdélnym,
przedmiotowy teren uznano jako luke w zabudowie i uwzgledniono w liczeniu chionnosci.
Przyjmuje si¢, ze mimo zmian dot. funkcji wprowadzonych w planie ogélnym, do momentu zmiany
obowigzujacego planu dalej istnieje mozliwo$¢ realizacji jego ustalen.

Tab.4 Charakterystyczne typy zabudowy w gminie

Lp. Typ zabudowy Suma powierzchni luk w danym Chilonnosé luk w zabudowie
typie zabudowy w zaokrggleniu
1. MNI1 6,3802 ha 740
2. MN2 15,4139 ha 909
3. MN3 7,2023 ha 238
4. MN4 320,3067 ha 8328
5. MN4 + wk 16,1465 ha 275
6. MNS5S 34,057 ha 1362
7. RM1 3,3353 ha 50
8. MWI 5,2692 ha 1280
9. MW2 2,8665 ha 1373
10. MW3 0,3174 ha 304
Suma: 416,5765 ha 14859

Zrédto: Opracowanie whasne, styczen 2026 r.

Chtonno$¢  terenow  niezabudowanych przeznaczonych na realizacj¢  funkcji
mieszkaniowych (w réznych typach zabudowy wielorodzinnej, jednorodzinnej i zagrodowej)
wynosi 14859 osdb, co stanowi ok. 164 % zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowa w gminie.

Zgodnie z art. 13d ustawy pizp, w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub
zagrodowa w granicach calej gminy, suma chlonnosci terenéw niezabudowanych, nie moze by¢
mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudowe



mieszkaniowa. Je§li warto$¢ sumy chlonnosci terenéw niezabudowanych, przekracza 130%
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie, nie wyznacza si¢ nowych terenow
zabudowy mieszkaniowej poza uwzglednieniem obecnie obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz obszarow uzupetnienia zabudowy.

Tab.5 Porownanie zapotrzebowania i chtonnosci

% Liczba 0s6b
70% 6311
Zapotrzebowanie na nowgq zabudowe Obli 100 © 92016
mieszkaniowg (ZAP) tezone %
130% 11720
Chionnosé luk w zabudowie 164% 14859
CHEONNOSC LUK W ZABUDOWIE PRZEKRACZA
130% ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Zrédto: Opracowanie wlasne, styczen 2026 .

Z uwagi na powyzsze w gminie Suchy Las nie przewiduje si¢ wyznaczenia nowych terenow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq.

3. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienie zabudowy i obszaru zabudowy
srodmiejskiej

3.1 Obszar uzupelnienia zabudowy

Obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ), zgodnie z art. 13a ustawy pizp stanowig jeden z
elementow fakultatywnych planu ogdlnego, w zasiggu ktérego bedzie istniata mozliwo$¢ uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy.

W granicach gminy obszary uzupelnienia zabudowy zostaty wyznaczone zgodnie z
wytycznymi zawartymi w ,rozp. w spr. OUZ”. Jako narzedzie do wyznaczenia obszaru
uzupehnienia zabudowy wykorzystano wtyczke APP do programu QGIS, gdzie w oparciu o
przefiltrowane budynki z bazy danych ewidencyjnych, udostepnionej przez Powiatowy O$rodek
Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartograficznej w Poznaniu (stan na marzec 2025), wygenerowano
bazowy OUZ. Analiza bazy danych EWID wykazata, Ze na obszarze gminy Suchy Las ma ona
petne pokrycie, zatem nie wystepowata w tym przypadku konieczno$¢ wykorzystania dodatkowych
danych z baz danych obiektow topograficznych. Do wygenerowania bazowego OUZ uwzgledniono
wylacznie rodzaje budynkow wg Klasyfikacji srodkéw Trwatych,o ktérej mowa w przepisach o
statystyce publicznej, okreslone w §1 ust. 1 pkt 1 rozp. w spr. OUZ, tj. budynki przemystowe o
symbolu 101 (oznaczenie literowe ,,p”), budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103 (oznaczenie
literowe ,,h”’), budynki biurowe o symbolu 105 (oznaczenie literowe ,,b”), budynki szpitali i inne
budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106 (oznaczenie literowe ,,z”°), budynki o$wiaty, nauki i
kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107 (oznaczenie literowe ,,k), pozostate budynki
niemieszkalne o symbolu 109 (oznaczenie literowe ,,i”), budynki mieszkalne o symbolu 110
(oznaczenie literowe ,,m”).



Zgodnie z zapisami §1 ust. 5 rozp. w spr. OUZ, dopuszcza si¢ mozliwo$¢ rozszerzenia
bazowego obszaru uzupeilnienia zabudowy, przy uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan oraz
polityki przestrzennej gminy, jednak nie wigcej niz o obszar o lacznej powierzchni obliczonej
zgodnie ze wzorem:

Pp = 25% *(Pb - Pu), gdzie:
Pp — oznacza tgczng maksymalna powierzchnig poszerzenia obszarow uzupetnienia zabudowy, w wyniku rozszerzenia ich granic;

Pb — oznacza tqczng powierzchnig obszaréow wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1-3;

Pu — oznacza lqczng powierzchnig obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1.

Zgodnie z przedstawiong powyze] metoda i przyjetymi danymi taczna maksymalna
powierzchnia, o ktérg mozna poszerzy¢ OUZ (P,) w gminie Suchy Las wyniosta 101,0938 ha.

Pp =25% *(1245,7634 ha - 841,3879 ha) = 101,0938 ha

W planie ogdlnym gminy Suchy Las wyznaczono obszar uzupeinienia zabudowy, ktéry ma
stanowi¢ podstawe do rozwoju zabudowy na terenach, ktére dotad nie zostaty objete miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego.

Dla okreslenia finalnego przebiegu obszaru uzupeilnienia zabudowy, wygenerowany w
oparciu o wtyczke APP bazowy OUZ poddano niezbednym modyfikacjom poprzez zmniejszanie 1
rozszerzanie zgodnie z zasadami wynikajagcymi z rozporzadzenia w spr. OUZ. Z uwagi na
ograniczong powierzchni¢ poszerzen (Pp), na terenach gdzie obecnie obowigzuja miejscowe plany,
zdecydowano si¢ na nie rozszerzanie OUZ, a jedynie na zachowanie jego pierwotnego przebiegu,
ktéry dostosowano m.in. do zasiegu stref planistycznych z mozliwo$cig zabudowy, granic
ewidencyjnych dziatek, lokalizacji zabudowy. Wyjatek stanowiag tereny, dla ktorych wptynety
wnioski, o zmiang¢ funkcji z uslugowej na mieszkaniowa w obecnie obowigzujacym planie. W takim
przypadku wnioskowane dziatki zostaly w catosci objete OUZ. Natomiast na terenach, gdzie nie
obowigzuja miejscowe plany, rozszerzenia obszaru uzupelnienia zabudowy dokonano w taki
sposob, by mozliwe byto racjonalne zagospodarowanie dziatki ewidencyjnej, badz terenu.

Dla gruntow rolnych klas I-III znajdujacych si¢ poza granicami administracyjnymi miast
rozszerzenie granic OUZ, odbywac¢ si¢ moze jedynie w obszarach znajdujacych sie w odleglosci
50m od obrysu budynkéw polozonych w zgrupowaniach, o ktéorych mowa w §1 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia w spr. OUZ oraz w odlegtosci nie wigekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego
drogi publicznej, z wyltaczeniem drog ekspresowych i autostrad. Stanowi to istotne ograniczenia dla
dalszego rozwoju zabudowy mieszkaniowej oraz gospodarstw rolnych zlokalizowanych na
gruntach klasy III, ktorych z uwagi na obecne uwarunkowania prawne, nie dato si¢ obja¢ w catosci
OUZ.

L.aczna powierzchnia zrealizowanych poszerzen nie przekroczyla obliczonej powierzchni Pp
(101,0939 ha).
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3.2 Obszar zabudowy Srodmiejskiej

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obszar zabudowy
srodmiejskiej (OZS) to polozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i
ushugowej. Na terenie gminy wiejskiej, nie ma mozliwosci wyznaczenia OZS spetniajacego
ustawowg definicje. Z uwagi na powyzsze w planie ogdélnym nie dokonuje si¢ jego delimitacji.

4. Przyczyny ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie
okreslonym w planie ogélnym

4.1 Zasady delimitacji stref planistycznych i okreslenia ich profilu funkcjonalnego

W planie ogélnym Gminy Suchy Las, strefy planistyczne wyznaczono w oparciu o analizg:
istniejagcego  zagospodarowania terenu, zapisOw miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, projektow planow miejscowych, ktore wejda w zycie przed uchwaleniem planu
ogolnego, obszardw uzupelnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy oraz w oparciu o
uwzglednione wnioski i potrzeby rozwojowe gminy.

Glownym zatozeniem przy delimitacji stref planistycznych bylo zachowanie ustalen
miejscowych planow. Zaklada si¢, ze zapisy zawarte w obecnie obowigzujacych planach,
sporzadzanych z udzialem lokalnej spotecznosci, zostaly wypracowane na podstawie kompromisow
1 jako obowigzujace akty planowania przestrzennego, stanowig podstawe do ich przeniesienia do
ustalen planu ogolnego. W trakcie delimitacji stref planistycznych dokonano analizy obecnie
obowigzujacych planoéw, ktorych zapisy cze¢sciowo lub w catosci zaimplementowano do ustalen
planu ogdlnego. Wprowadzone zmiany wynikaly z uwzglednienia: aktualnych uwarunkowan,
potrzeb rozwojowych gminy, zmian w zakresie kierunkéw prowadzenia polityki przestrzennej oraz
czesci wnioskow.

Na terenach, ktore nie sg objete miejscowy planami, strefy wraz z parametrami zostaly
dobrane w oparciu o wyniki inwentaryzacji urbanistyczno-architektonicznej oraz przebieg
obszarow uzupetnienia zabudowy. Analiz¢ stanu istniejagcego dokonano na podstawie
przeprowadzonej wizji lokalnej oraz w oparciu o udostgpnione materialy geodezyjne i dane
przestrzenne: mape¢ zasadnicza, bazg danych ewidencji gruntow i budynkéw (EWID), obiektéw
topograficznych (BDOT 10k), uzbrojenia (GESUD), ortofotomapy, numerycznego modelu pokrycia
terenu oraz numerycznego modelu terenu. Przy delimitacji granic stref wielofunkcyjnych z
zabudowa mieszkaniowa analizowano przebieg obszarow uzupetlnienia zabudowy. Luki w
zabudowie znajdujace si¢ w granicach OUZ, uznano jako predestynowane do zabudowy 1 wiaczenia
w granice stref z wielofunkcyjng zabudowa mieszkaniowa.

W planie ogolnym Gminy Suchy Las wyznaczono nastgpujace strefy: wielofunkcyjng z
zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW), wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowsg
jednorodzinng (SJ), wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa (SZ), ustugowag (SU), handlu
wielkopowierzchniowego (SH), gospodarcza (SP), produkcji rolniczej (SR), infrastrukturalng (SI),
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zieleni 1 rekreacji (SN), cmentarzy (SC), otwarta (SO) i komunikacji (SK). Nie stwierdzono
potrzeby wyznaczenia strefy gornictwa (SG).

Zgodnie z zapisami rozporzadzenia, dla kazdej strefy planistycznej odgdrnie przypisywane
sa funkcje profilu podstawowego, okreslonego w rozp.w spr. POG, ktore nie podlegaja
modyfikacjom. Dla poszczegdlnych stref planistycznych ustalono nastgpujacy profil funkcjonalny
podstawowy:

(SW) - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;

(SJ) - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;

(SZ) - teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i
obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej;

(SU) - teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej;

(SH) - teren ustug, teren skltadow i1 magazyndw, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod,

(SP) - teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury techniczne;j;

(SR) - teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren
akwakultury i obslugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej;

(SI) - teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych;

(SN) - teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren ogrodoéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;

(SC) - teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury techniczne;j;

(SO) - teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren
komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;

(SK) - teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtownej ruchu przyspieszonego, teren
drogi gtownej, teren komunikacji kolejowej 1 szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren
komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.
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Ponadto kazda ze stref mozemy uzupetni¢ o indywidualnie dobrane funkcje, umieszczone w
dodatkowym profilu funkcjonalnym, ktéore wybierane s3 z wyselekcjonowanego katalogu
okreslonego dla kazdej ze stref.

Ustalenie w planie ogolnym profilu funkcjonalnego strefy planistycznej oraz wskaznikow
zabudowy, nie determinuje wprost parametrow oraz funkcji, ktore dany teren bedzie posiadat
w miejscowym planie. Wskazanie poszczegdlnych funkcji w profilu funkcjonalnym podstawowym
1 dodatkowym danej strefy planistycznej determinuje jedynie maksymalny katalog dopuszczalnych
przeznaczen terenu, ktére w danej strefie moga by¢ zastosowane przy opracowaniu aktu planowania
przestrzennego lub wydawaniu warunkéw zabudowy. Podobnie jesli chodzi o parametry zabudowy.
Parametry zabudowy podane w planie ogolnym majg charakter graniczny (maksymalny badz
minimalny w zaleznosci od wybranego wskaznika). Natomiast zadaniem gminy, ktéra posiada
wladztwo planistyczne, nalezy okreslenie docelowych funkcji 1 parametrow dla poszczegdlnych
terenow, na etapie sporzadzania aktéw planowania przestrzennego lub decyzji administracyjnych.

Tab.6. Zastawienie powierzchni stref planistycznych w gminie Suchy Las

L.p. | Strefa planistyczna Suma powierzchni %
[ha]

1 Strefa  wielofunkcyjna  z  zabudowg | 43,3637 0,84
mieszkaniowg wielorodzinng (SW)

2 Strefa ~ wielofunkcyjna z  zabudowa | 1044,3989 20,26
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ)

3 Strefa ~ wielofunkcyjna z  zabudowa | 36,5699 0,71
zagrodowg (SZ)

4 Strefa ustugowa (SU) 277,706 5,39

5 Strefa handlu  wielkopowierzchniowego | 10,3182 0,20
(SH)

6 Strefa gospodarcza (SP) 660,9142 12,82

7 Strefa produkcji rolniczej (SR) 32,0723 0,62

8 Strefa infrastrukturalna (SI) 173,4597 3,36

9 Strefa zieleni 1 rekreacji (SN) 431,1545 8,36

10 Strefa cmentarzy (SC) 1,7579 0,03

11 Strefa otwarta (SO) 2306,2485 44,74

12 Strefa komunikacji (SK) 137,1819 2,66

Zrodlo: opracowanie wlasne
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4.1.1 Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefa
wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ) oraz strefa wielofunkcyjna z
zabudowa zagrodowa (SZ)

Z uwagi na przekroczone warto$ci sumy chtonnosci terenéw niezabudowanych, w planie
og6lnym gminy Suchy Las nie wyznacza si¢ nowych terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg lub zagrodowa poza obszarami uzupelnienia zabudowy. Granice stref SW, SJ 1 SZ
zostaly wyznaczone na podstawie ich zasiggdw w planach miejscowych oraz w ramach obszarow
uzupetnienia zabudowy. Zgodnie z art. 13d Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przy wyznaczaniu stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg lub
zagrodowa, uwzgledniono istniejagca zabudowe, znajdujaca si¢ poza obszarami uzupeinienia
zabudowy oraz planami miejscowymi, lecz wyznaczenie stref dla istniejacej zabudowy zostato
przeprowadzone w taki sposob, by nie generowaé nowych luk w zabudowie.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW), zostaly wyznaczone
w miejscowosci Suchy Las, Biedrusko oraz Ztotniki. Strefa SW zostata objeta istniejaca zabudowa,
badz tereny przeznaczone w planach pod realizacj¢ zabudowy wielorodzinnej. W ramach obszaru
uzupelnienia zabudowy, tereny przy ul. 1 Maja w Biedrusku nieobjete do tej pory miejscowym
planem, zostaly przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowag wielorodzinng, zgodnie z wnioskami
ztozonymi do procedury planistycznej. Dopuszcza si¢ tam realizacje 4-kondygnacyjnych blokow o

maksymalnej wysokosci 18m.

W strefach SW, w planie ogdélnym okre§lono wartosci: maksymalnej nadziemnej
intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni
zabudowy oraz minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej oraz okreslono dodatkowy
profil funkcjonalny indywidualnie dobrane dla danej strefy. Ponizej wskazane parametry, zostaly
dobrane indywidualnie dla kazdego wydzielenia w strefie na podstawie wykonanych analiz. Ich
minimalny i maksymalny zakres w strefach SW na terenie gminy wynosi dla:

¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy: 0,6-3,2;
e maksymalnej wysoko$ci zabudowy: 8-18;
e maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy: 20-80;

e minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej: 20-40; (parametry niespetniajgce
wytycznych w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, tj. o wartosci mniejszej
niz 30% zostaty przyjete na podstawie obecnie obowiqzujgcych planow).

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), stanowig

zdecydowang wigkszos¢ terendow zainwestowanych w gminie. W granicach calej gminy sg to
gléwnie budynki mieszkaniowe badz mieszkaniowo-ustugowe, 1- lub 2-kondygnacyjne. Budynki 3-
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kondygnacyjne w zabudowie jednorodzinnej wystepuja w granicach miejscowosci Suchy Las oraz
sporadycznie w pozostatych wsiach (Biedrusko, Ztotniki, Chludowo).

W granicach gminy mozna wyznaczy¢ trzy charakterystyczne strefy zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. W zaleznosci od lokalizacji, zabudowa przyjmuje charakterystyczne
cechy dla danego obszaru. Pierwsza strefe tworza miejscowosci: Suchy Las, Jelonek, Ztotkowo
oraz Ztotniki, w ktéorych z uwagi na bliskg lokalizacj¢ miasta Poznania i1 intensywne procesy
suburbanizacji, wystepuje duze przemieszanie funkcji, a zabudowa przybiera zintensyfikowany
charakter. Drugg stref¢ stanowig wsie Zielgtkowo, Chludowo 1 Goleczewo, ktére znajdujg si¢ w
potnocnej czesci gminy. Z uwagi na wiekszg odleglo$¢ od Poznania, nie wystepuje tu tak duza
intensyfikacja procesow inwestycyjnych, a zabudowa mieszkaniowa miesza si¢ z istniejaca
zabudowa zagrodowa. Trzecig strefe stanowi Biedrusko, ktore z uwagi na lokalizacje poligonu
wojskowego 1 lasy, jest odseparowane od pozostatej cze¢sci gminy. Zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wystepujaca na tym terenie to gldownie zabudowa szeregowa.

W strefach SJ, w planie ogdélnym okreslono wartosci: maksymalnej nadziemne;j
intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysokos$ci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni
zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz wyznaczono niektore
funkcje dopuszczone w ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego strefy. Ponizej wskazane
parametry, zostaly dobrane indywidualnie dla kazdego wydzielenia w strefie na podstawie
wykonanych analiz. Ich minimalny i maksymalny zakres w strefach SJ na terenie gminy wynosi
dla:

e maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy: 0,2-1,5;
e maksymalnej wysoko$ci zabudowy: 6-18;
e maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy: 10-50;

e minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej: 15-60; (parametry niespetniajgce
wytycznych w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, tj. o wartosci mniejszej
niz 30% zostaty przyjete na podstawie obecnie obowiqzujgcych planow ).

Strety wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ), zostaly wyznaczone gléwnie w
péinocnej czesci gminy, we wsiach Zielatkowo i Chludowo oraz fragmentarycznie zgodnie z
wystepowaniem istniejacej zabudowy zagrodowej w miejscowosciach Goleczewo, Ztotkowo oraz
Biedrusko (lesniczowka).

W strefach SZ, w planie ogolnym okreslono warto$ci: maksymalnej nadziemne;j
intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni
zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz wyznaczono niektore
funkcje dopuszczone w ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego strefy. Ponizej wskazane
parametry, zostaly dobrane indywidualnie dla kazdego wydzielenia w strefie na podstawie

wykonanych analiz. Ich minimalny i maksymalny zakres w strefach SZ na terenie gminy wynosi
dla:
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¢ maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy: 0,5-1,0;
e maksymalnej wysokos$ci zabudowy: 8-15;
e maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy: 30-50;

e minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej: 20-60; (parametry niespetniajgce
wytycznych w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, tj. o wartosci mniejszej
niz 30% zostaty przyjete na podstawie obecnie obowiqgzujgcych planow ).

4.1.2 Strefa ustugowa (SU), strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH), strefa gospodarcza
(SP)

Strefy ustugowe (SU) zlokalizowana sg gldéwnie w miejscowosci Suchy Las 1 Jelonek
wzdtuz ul. Obornickiej oraz wzdluz torow kolejowych w Ztotnikach. W pozostalym zakresie, sg
one rozmieszczone punktowo. Strefa uslugowa obejmuje tereny prywatne, na ktorych realizowane
sg ustugi komercyjne, ale rowniez tereny szkot, przedszkoli, §wietlic wiejskich i inne budynki
uzytecznos$ci publiczne;.

Na terenie 40SU, 53SU, 55SU, 57SU, 64-66SU i 110SU dopuszczono mozliwos¢ realizacji
terenu elektrowni stoneczne;.

W strefach SU, w planie ogélnym okreSlono warto$ci: maksymalnej nadziemnej
intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysokos$ci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni
zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz wyznaczono niektdre
funkcje dopuszczone w ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego strefy. Ponizej wskazane
parametry, zostaly dobrane indywidualnie dla kazdego wydzielenia w strefie na podstawie
wykonanych analiz. Ich minimalny i maksymalny zakres w strefach SU na terenie gminy wynosi
dla:

maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy: 0,2-1,6;
e maksymalnej wysoko$ci zabudowy: 4-25;
e maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy: 15-60;

e minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej: 5-65; (parametry niespelniajgce
wytycznych w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, tj. o wartosci mniejszej
niz 30% zostaly przyjete na podstawie obecnie obowiqzujgcych planow ).

Strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH) zlokalizowane s3a punktowo, wzdhuz ul.
Obornickiej, w przemieszaniu ze strefg ustugowa i gospodarcza. W wiekszosci stanowig one tereny
juz zainwestowane. W strefie SH znalazly si¢ obiekty takie jak: Galeria Sucholeskiej, sklepy
dyskontowe, hipermarkety budowlano-dekoracyjne.

W strefach SH, w planie ogélnym okreslono wartosci: maksymalnej nadziemnej
intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni
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zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz wyznaczono niektore
funkcje dopuszczone w ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego strefy. Ponizej wskazane
parametry, zostaly dobrane indywidualnie dla kazdego wydzielenia w strefie na podstawie

wykonanych analiz. Ich minimalny i maksymalny zakres w strefach SH na terenie gminy wynosi
dla:

maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy: 0,9-1,5;
e maksymalnej wysokos$ci zabudowy: 12-17;
e maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy: 45-50;

e minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej: 10-15; (parametry niespetniajgce
wytycznych w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, tj. o wartosci mniejszej
niz 30% zostaly przyjete na podstawie obecnie obowigzujgcych planow).

Strety gospodarcze (SP) obejmuja tereny zabudowy przemystowej potozone w poludniowe;j
cze$ci gminy wzdhuz linii kolejowej relacji Poznan Gtowny — Pila Gloéwna oraz ul. Obornickie;.
Tereny te w wigkszos$ci sg juz zainwestowane. Strefe¢ gospodarcza wyznaczono dla terenow
znajdujacych si¢ przy wezle S11 ,,Poznan Poélnoc” oraz miedzy linig kolejowa, a ul. Szosa
Poznanska, dla ktorych opracowane sg miejscowe plany, gdzie przewidziana jest realizacja
zabudowy przemystowej. W planie ogdélnym wyznacza si¢ nowe tereny pod aktywizacje
gospodarcza, w potnocnej czesci gminy, wzdtuz planowanego przebiegu drogi S11.

W strefach SP, w planie ogdlnym okreslono wartosci: maksymalnej nadziemnej
intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni
zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz wyznaczono niektdre
funkcje dopuszczone w ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego strefy. Ponizej wskazane
parametry, zostaly dobrane indywidualnie dla kazdego wydzielenia w strefie na podstawie

wykonanych analiz. Ich minimalny i maksymalny zakres w strefach SP na terenie gminy wynosi
dla:

¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy: 0,4-1,7;
e maksymalnej wysokos$ci zabudowy: 6-70;
e maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy: 30-65;

e minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej: 15-35; (parametry niespetniajgce
wytycznych w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, tj. o wartosci mniejszej
niz 20% zostaty przyjete na podstawie obecnie obowiqzujgcych planow).

4.1.3 Strefa produkcji rolniczej (SR)

Strefy produkcji rolniczej (SR) w planie ogdlnym, zostaty zlokalizowane w miejscowosci
Chludowo. Z uwagi na mozliwe konflikty spoteczne migdzy mieszkancami, a rolnikami, w planie
ogolnym wyznaczono strefy produkeji rolniczej (SR) bez obejmowania ich obszarem uzupeinienia
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zabudowy. Daje to mozliwo$¢ dalszego rozwoju istniejacych gospodarstw rolniczych, jednak w
oparciu o procedur¢ sporzadzania miejscowego planu, umozliwiajaca udzial spoleczenstwa i dajaca
im mozliwo$¢ wypowiedzenia si¢ na temat planowanych inwestycji.

Na terenie 3SR 1 SSR dopuszczono mozliwo$¢ realizacji terenu elektrowni stoneczne;.

W strefach SR, w planie ogdlnym okreslono wartosci: maksymalnej nadziemnej
intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni
zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz wyznaczono niektore
funkcje dopuszczone w ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego strefy. Ponizej wskazane
parametry, zostaly dobrane indywidualnie dla kazdego wydzielenia w strefie na podstawie

wykonanych analiz. Ich minimalny i maksymalny zakres w strefach SR na terenie gminy wynosi
dla:

¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy: 0,7- 0,8;

e maksymalnej wysokos$ci zabudowy: 12;

e maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy: 35-40;

e minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej: 30-50.

4.1.4 Strefa infrastrukturalna (SI), komunikacyjna (SK)

Do strefy infrastrukturalnej (SI) wiaczono m.in. Zaklad Zagospodarowania Odpadow w
Poznaniu znajdujace si¢ w okolicy ul. Krakowiakéw i Gorali w obrgbie Biedrusko oraz teren
PSZOK w Chludowie. Z uwagi na procedowang decyzj¢ ZRID, z uwagi na brak ustalonych linii
rozgraniczajacych, pdocny przebieg odcinka drogi S11 oznaczono strefa SI. Pozostate tereny
objete strefa SI stanowig tereny parkingdéw, odcinkéw drég nizszych kategorii, terenow
infrastruktury, stacji benzynowych itp.

W zakresie parametréw zabudowy dla strefy SI, obligatoryjnie okre$la si¢ jedynie
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, wskazanie pozostalych parametréw ma
charakter fakultatywny. Parametry zabudowy dla strefy SI, zostaty okreslone zgodnie z zapisami
obecnie obowigzujacych miejscowych planow oraz wskazane dla terenéw, dla ktorych w profilu
funkcjonalnym dodatkowym wskazuje si¢ mozliwos¢ realizacji terenow ustug, badz produkcji.
Minimalny 1 maksymalny zakres wartosci parametrow w strefach SI na terenie gminy wynosi dla:

e maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy: 0-1;
¢ maksymalnej wysokos$ci zabudowy: 3,5-45;
e maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy: 0-80;

e minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej: 5-80; (parametry niespetniajgce
wytycznych w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, tj. o wartosci mniejszej
niz 20% zostaly przyjete na podstawie obecnie obowigzujgcych planow ).
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Zgodnie z rozporzadzeniem do strefy komunikacji (SK), wiaczono obiekty istniejace i
projektowane, ktore maja ustalone linie rozgraniczajagce. W strefie SK, w planie ogdélnym znalazty

si¢ m.in. drogi klasy gltéwnej i zbiorczej oraz linia kolejowa. Dla strefy komunikacji, nie ma
obowigzku okres§lania zadnych parametrow. W planie ogélnym, nie okre§la si¢ parametrow
zabudowy dla strefy SK.

4.1.5 Strefa zieleni i rekreacji (SN), cmentarzy (SC), otwarta (SO)

Strefa zieleni i rekreacji (SN) objeto m.in. tereny ogrodkow dziatkowych, zieleni urzadzonej
(parkow, skwerdéw), tereny sportu i rekreacji (boiska, pumptrack). Rowniez Tereny dawnych
cmentarzy, na ktérych nie prowadzi si¢ juz pochowkow zmartych, zostaly réwniez przeznaczone

jako strefy zieleni i rekreacji (SN), sg to tereny dawnego cmentarza garnizonowego w Biedrusku
(66SN), cmentarza w Golgczewie (61SN), Ztotnikach (65SN) i Glinienku (67SN).

W zakresie parametrow zabudowy dla strefy SN obligatoryjne jest wskazanie jedynie
warto$ci minimalnego udziatlu powierzchni biologicznie czynnej. Minimalny 1 maksymalny zakres
warto$ci parametréw w strefach SN na terenie gminy wynosi dla:

¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy: 0-1,1;
e maksymalnej wysokosci zabudowy: 3,5-42;
e maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy: 0-55;

e minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej: 20-80; (parametry niespetniajgce
wytycznych w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, tj. o wartosci mniejszej
niz 50% zostaly przyjete na podstawie obecnie obowigzujgcych planow ).

Na terenie gminy, w miejscowosciach Chludowo i Biedrusko wyznaczono strefy cmentarzy
(SO), ktérymi objeto tereny istniejgcych cmentarzy wraz z planowanymi poszerzeniami.

W zakresie parametréw zabudowy dla strefy SC obligatoryjne jest wskazanie jedynie
warto$ci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej. Minimalny i maksymalny zakres
warto$ci parametrow w strefach SC na terenie gminy wynosi dla:

e maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy: 0,1;

e maksymalnej wysoko$ci zabudowy: 6-12;
e maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy: 5-10;
e minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej: 30-50;

Strefy otwarte (SO) w planie ogdlnym petnig dwojaka funkcje¢. Z jednej strony strefg SO,
objeto grunty lesne i rolne niezabudowane, ustalajgc parametry zakazujace lokalizacji zabudowy na

tych terenach. Z drugiej strony strefg objeto tereny, gdzie dopuszcza si¢ realizacje inwestycji z
zakresu odnawialnych Zrédet energii - tereny elektrowni stonecznej (56SO, 57S0O, 5950, 61S0O,
7150).
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Dla strefy SO, nie ma obowigzku ustalania parametrow zabudowy. W celu zabezpieczenia
wigkszych obszaré6w obejmujacych tereny rolne oraz lasy przed lokalizacja niepozadanej
zabudowy, w planie ogodlnym ustalono dla tych terendw nastgpujace parametry: powierzchni¢
zabudowy: 0 oraz intensywnos$¢ zabudowy: 0. Dla terenéw SO zlokalizowanych wsrod zabudowy
mieszkaniowej, stanowigcej w wickszosci tereny zieleni urzadzonej, nieurzadzonej badz wod
powierzchniowych $rodladowych nie okre$lano parametréw. Dla pozostatych terendéw, ktore
umozliwiajg lokalizacj¢ m.in. urzadzen fotowoltaicznych, zostaly wskazane parametry:

¢ maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy: 0-0,1;
e maksymalnej wysokos$ci zabudowy: 12;
e maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy: 0-10;

e minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej: 30-90.

5. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy

Sporzadzajac plan ogoélny Gminy Suchy Las, uwzgledniono uwarunkowania jej rozwoju
przestrzennego, a w szczegolnosci polityke przestrzenng gminy, ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa i1 pozostale elementy wskazane w art. 13b Ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym. Na terenie gminy:

e nie wystepujg obszary ochronne zbiornikéw wod $rodladowych, ustanowione na podstawie
Prawa wodnego (Dz. U. 2024 poz. 1087 ze zm.);

e nie nadano statusu uzdrowiska ani statusu obszaru ochrony uzdrowiskowej;

e nie wystepuja pomniki zagtady, objete ochrong z tytutu ustawy o ochronie terenéw bytych
hitlerowskich obozow zagtady (Dz. U. 2015 poz. 2120);

e nie wyznaczono obszarOw ograniczonego uzytkowania, wyznaczanych na podstawie
zapisOw Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. 2025 poz.
647 ze zm.);

e nie wyznaczono obszaréw cichych;

¢ nie ma zlokalizowanych zakladéw o zwigkszonym i duzym ryzyku wystepowania powaznej
awarii przemystowej;

¢ nie znajduje si¢ w obszarze pasa nabrzeznego, w tym w szczego6lnosci pasa technicznego.

W uzasadnieniu odniesiono si¢ szczegotowo jedynie do uwarunkowan wystepujacych w
granicach gminy.
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5.1 Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego

Zgodnie z Ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, ustalenia pierwszego planu ogdlnego gminy w danej
gminie okresla si¢, uwzgledniajac polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy
lub strategii rozwoju ponadlokalnego, o ile gmina dysponuje strategiag rozwoju gminy lub strategia
rozwoju ponadlokalnego, ktorych opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie niniejszej
ustawy, tj. od 24 wrzes$nia 2023 r.

Strategia rozwoju powiatu poznanskiego do 2030 r., wskazuje realizacje takich celi
strategicznych jak:

1) Ochrona i ksztattowanie waloréw $rodowiska przyrodniczego oraz dziedzictwa kulturowego
powiatu poznanskiego;

2) Poprawa zdrowia i zmniejszenie nierownosci spotecznych w zdrowiu oraz wzrost integracji
spotecznej mieszkancoOw powiatu poznanskiego;

3) Porzadek publiczny i bezpieczenstwo obywateli;
4) Rozw¢j edukacji, rynku pracy i wspieranie rozwoju gospodarczego powiatu poznanskiego;
5) Rozwoj zréwnowazonego i zintegrowanego transportu na terenie powiatu poznanskiego;

6) Rozwdj przyjaznej administracji, wspoOlpraca samorzadowa i ksztaltowanie wizerunku
powiatu poznanskiego.

Gmina posiada aktualng Strategi¢ Rozwoju Gminy Suchy Las na lata 2022-2030 uchwalong
29 wrzesnia 2022 r. przez Rade Gminy. Jako cele wyznaczono:

1) Poprawe warunkow transportowych;
2) Rozw(j przedsigbiorczosci 1 poprawa jakosci zycia;
3) Ochrona $rodowiska i1 adaptacja do zmian klimatu.

W planie ogdlnym uwzglednia si¢ cele strategiczne wyznaczone w ww. dokumentach m.in.
poprzez:

e wyznaczenie istniejacego uktadu komunikacyjnego dla drég publicznych klas zbiorczych i
wyzszych, linii kolejowych oraz oznaczenie przebiegu projektowanego odcinka drogi
ekspresowej S11;

e uwzglednienie obszaréw cennych przyrodniczo przy wyznaczaniu stref planistycznych;

e ustalenie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej dla stref z dopuszczeniem
lokalizacji zabudowy;
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e rozw0j transportu, infrastruktury, ustug publicznych — poprzez wyznaczenie odpowiednich
stref planistycznych badz dopuszczenie realizacji danej funkcji w profilu funkcjonalnym
strefy.

5.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego

W planie ogdélnym uwzgledniono zadania o znaczeniu ponadlokalnym, zlokalizowane na
terenie gminy, wynikajagce z planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa
wielkopolskiego oraz planu zagospodarowania przestrzennego Poznanskiego Obszaru
Metropolitalnego:

e w zakresie ksztaltowania spojnej sieci osadniczej. Z uwagi na ograniczenia w lokalizacji

nowych terenow zabudowy mieszkaniowej, wynikajacych ze specyfiki planu ogdlnego,
delimitacja nowych terendw umozliwiajacych lokalizacje funkcji mieszkaniowej ma miejsce
poprzez ksztaltowanie obszaréw uzupetnienia zabudowy, co zapobiega jej rozproszeniu w
przestrzeni. Wyznaczajac nowe tereny wzigto pod uwage obszary, ktdére powinny zostaé
ograniczone lub wylaczone z rozwoju struktur osadniczych tj. obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzia, wojskowe tereny zamkniete i ich strefy ochronne, obszary chronione.

e w zakresie ochrony waloréw przyrodniczych. W POG ograniczono mozliwo$ci rozwoju
zabudowy na obszarach obje¢tych formami ochrony przyrody i wlaczono je do strefy
otwartej (SO). Korytarze ekologiczne wyznaczone w planie wojewodztwa zachowana jako
odrgbne strefy SO, badz dopuszczono w profilach dodatkowych mozliwosci lokalizacji
zieleni. Takie dziatania moga przyczyni¢ si¢ m.in. do ksztaltowania spdjnego systemu

przyrodniczego (w tym zielonego pier$cienia metropolii).

e w_ zakresie ksztaltowania 1 racjonalnego gospodarowania zasobami Srodowiska
przyrodniczego. Objecie strefa otwartg (SO) m.in. komplekséw lesnych, doliny rzeki Warty,

kompleksow gruntow klasy III, co przyczyni si¢ do mozliwosci zapewnienia ochrony tych
gruntdw podczas procedowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

e w zakresie ochrony potencjalu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju konkurencyjnych
form turystyki i rekreacji. Ochrona potencjatu kulturowego i krajobrazu realizowana jest

poprzez wyznaczenie stref planistycznych, w ktorych dopuszczone funkcje i1 parametry
zabudowy zapewniaja mozliwosci ochrony tych terenéow. W POG wyznaczono strefy SO
obejmujacych zwarte kompleksy gruntow lesnych i1 znaczace obszary objete formami
ochrony przyrody. W ramach wszystkich stref planistycznych dopuszcza si¢ w profilu
funkcjonalnym mozliwos¢ realizacji terenow komunikacji, co w zapisach planow
miejscowych moze mie¢ przelozenie na ksztaltowanie sieci drog rowerowych. W planie
ogdlnym gminy wyznacza si¢ nowe strefy zieleni i rekreacji (SN), ponadto mozliwosé¢
lokalizacji zieleni urzadzonej jest tez mozliwa w ramach profilow funkcjonalnych
niektorych stref, co moze mie¢ przetozenie na zapisy planéw miejscowych w zakresie
ksztaltowania zroznicowanych form rekreacji.
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w_ zakresie zréwnowazonego rozwoju rolnictwa. W planie ogdélnym dopuszcza si¢

mozliwo$¢ rozwoju zabudowy rolniczej w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
zagrodowa (SZ) oraz produkcji rolniczej (SR), natomiast w zakresie upraw rolniczych
wyznaczono strefy otwarte (SO). Z uwagi na ograniczone mozliwosci rozszerzania obszaru
uzupehienia zabudowy na gruntach klasy III, w planie ogdlnym istotnie ogranicza si¢
mozliwo$¢ ich zagospodarowania ich w sposob inny niz rolniczy.

w_zakresie poprawy dostepnosci komunikacyjnej oraz efektywnego systemu komunikacii.

W planie ogélnym wyznaczono przebieg projektowanego odcinka drogi ekspresowej S11. Z
uwagi na procedowang decyzj¢ ZRID, w planie ogdlnym przebieg projektowanego odcinka
S11 objeto strefa SI, zgodnie z liniami rozgraniczajacymi z projektu dotaczonego do
wniosku. Taki zabieg ma na celu zabezpieczenie gruntéw pod realizacje inwestycji.
Pozostate drogi publiczne klasy zbiorczej i wyzszej oraz istniejace linie kolejowe wiaczono
do strefy SK.

w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej. Zgodnie z obecnie
obowigzujacym rozporzadzeniem w sprawie POG, w profilu funkcjonalnym podstawowym
kazdej ze stref istnieje mozliwo$¢ realizacji 1 rozwoju infrastruktury technicznej. Jako
odrgbne strefy SI wydzielono obiekty o wigkszych powierzchniach m.in. Zaktad
Zagospodarowania Odpadéw w Poznaniu (27SI, 50SI, 91SI), Zaklad Gospodarki
Komunalnej (2SI, 19S1), GPZ (25S1), ujecia wod (1S1, 3SI, 43SI, 44SI oraz 45SI).

w_zakresie zapewnienia bezpieczenstwa publicznego i przeciwdziatania zagrozeniom. Z
uwagi na generalny charakter planu ogodlnego i szerokiego wachlarzu przeznaczen terenu
wynikajacy z profilu funkcjonalnego stref planistycznych, zaklada si¢ Zze ograniczenia
wynikajace z przebiegu elementéw infrastruktury technicznej zostang uszczegoétowione na
etapie sporzadzania aktow planowania przestrzennego m.in. poprzez ksztattowanie linii
zabudowy, dopasowanie funkcji terenu. W wyznaczaniu funkcji stref planistycznych
uwzgledniono strefy ochronne od wojskowych terenéw zamknietych oraz obszary
zagrozenia powodziowego.

5.3 Formy ochrony przyrody

W granicach gminy zostaty wyznaczone:

Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Dolina Samicy Kierskiej”;'
Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Biedrusko”;’
Obszar Natura 2000 — Obszar specjalnej ochrony ptakow ,,Dolina Samicy”;’

Obszar Natura 2000 — Obszar specjalnej ochrony siedlisk ,,Biedrusko”;*

"Uchwata Nr XXXVII1/732/22 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 31 stycznia 2022 r.
*Uchwata Nr L1/491/01 Rady Gminy Suchy Las z dnia 13 grudnia 2001 r.

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 .

*Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 13 marca 2018 r.
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Rezerwat ,,Gogulec™;’
Rezerwat ,,Meteoryt Morasko”;°
pomniki przyrody.

Dla Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,.Dolina Samicy Kierskiej” obowigzuje uchwata nr

XXXVIII/732/22 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dni 31 stycznia 2022 r., ktora
wprowadza ustalenia w zakresie czynnej ochrony ekosysteméw oraz zakazéw w zakresie
zagospodarowania przestrzennego.

1)
2)

3)

4)

5)

6)
7)
8)

9)

Jako ustalenia dotyczace czynnej ochrony ekosystemow wskazuje sie:
ekstensywne uzytkowanie ekosystemow takowych poprzez koszenie i wypas,

tworzenie zadrzewien i1 remiz S$rodpolnych oraz zadrzewien i alei przydroznych jako
lokalnych ostoi i korytarzy ekologicznych,

tworzenie stref ekotonowych poprzez sadzenie gatunkéw biocenotycznych na granicy
ekosystemow, w szczegdlnosci na granicy pole-las i las-teren zabudowany,

zwalczanie inwazyjnych gatunkow obcych,

przebudowa drzewostanéw obejmujaca usuwanie gatunkoéw obcych geograficznie i
siedliskowo, a nastepnie sadzenie gatunkow zgodnych z siedliskiem i wilasciwych dla
regionu geograficznego,

budowa przeptawek dla ryb na obiektach pietrzacych,
utrzymanie racjonalnej gospodarki rolnej i lesnej,

utrzymanie poziomu wod gruntowych i powierzchniowych zapewniajacego dobry stan
siedlisk wilgotnych i podmoktych,

prowadzenie dziatan stuzacych ochronie siedlisk ptakéw migrujacych oraz legowych.

W granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Dolina Samicy Kierskie;” wprowadza si¢

nastepujace zakazy:

1)

2)

realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko w rozumieniu
przepisOw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku 1
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na $§rodowisko,

likwidowania i niszczenia zadrzewien $rddpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikaja one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu
drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy
urzadzen wodnych,

Rozporzadzenie Nr 41/2001 Wojewody Wielkopolskiego z dnia 7 listopada2001 r.
6Rozporze;dzenia Nr 3/07 Wojewody Wielkopolskiego z dnia 10 stycznia 2007 r.
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3)

4)

5)

6)
7)

wydobywania do celow gospodarczych skal, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym
kopalnych szczatkow roslin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu,

wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub
utrzymaniem, budowg, odbudowa, naprawg lub remontem urzadzen wodnych,

dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody
lub zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i lesnych oraz racjonalna gospodarka
wodna lub rybacka,

likwidowania naturalnych zbiornikow wodnych, starorzeczy i obszarow wodno-btotnych,
budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od:
a) linii brzegdw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych,

b) zasiggu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach
ptynacych przy normalnym poziomie pigtrzenia okreslonym w pozwoleniu wodnoprawnym,
o ktorym mowa w art. 389 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne,

— z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektow stuzacych prowadzeniu racjonalnej
gospodarki rolnej, lesnej lub rybackie;.

Powyzsze zakazy nie dotycza ustalen miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz

decyzji o warunkach zabudowy obowigzujacych w dniu wejscia w zycie ww. uchwaly.
Ograniczenia wynikajace z pkt 2 dotyczace likwidacji i niszczenia zadrzewien, nie dotycza:

drzew, ktoérych obwod pnia mierzony na wysokosci 130 cm nie przekracza 30 cm 1 krzewow
w wieku do 20 lat, wylacznie w celu przywrdcenia uzytkowania rolniczego na gruntach
rolnych,

realizacji zabudowy przewidzianej w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin, obowigzujacych w dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaty,

rozbudowy 1 przebudowy istniejacych obiektéw budowlanych oraz budowy obiektéw
budowlanych w miejscu istniejacych wczesnie.

Zakaz, o ktorym mowa w pkt 7, nie dotyczy: realizacji zabudowy przewidzianej w studiach

uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, obowigzujacych w dniu wej$cia w

zycie ww. uchwaty oraz rozbudowy 1 przebudowy istniejacych obiektow budowlanych i budowy
obiektow budowlanych w miejscu istniejacych wczesniej.

Obszar OCHK w wigkszo$ci znalazt si¢ w strefie otwartej (SO), w ktorych okreslono

parametry powierzchni zabudowy oraz nadziemnej intensywnosci zabudowy jako 0. Takie
ustalenia planu og6lnego daja mozliwos$¢ m.in. zachowania zadrzewien $rédpolnych, przydroznych
1 nadwodnych, istniejacych zbiornikow wodnych. Ponadto ograniczaja one mozliwo$¢ lokalizacji
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zabudowy oraz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu. Pozostate
strefy znajdujace si¢ w granicach Doliny Samicy Kierskiej to tereny z istniejacg zabudowa: SZ, SJ
oraz SI. W granicach OCHK nie wprowadza si¢ nowych, planowanych terenéw umozliwiajacych
realizacj¢ zabudowy.

Dla Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Biedrusko” obowigzuje uchwata nr LI/491/01 Rady
Gminy Suchy Las z dnia 13 grudnia 2001 r. (Dz.Urz. Woj. Wielkopolskiego nr 162, poz. 4496).
Obecnie w graniach przedmiotowego obszaru nie obowigzuja zakazy. W nawigzaniu do art. 7
ustawy z dnia 7 grudnia 2000 r. o zmianie ustawy o ochronie przyrody oraz na podstawie art. 153
ustawy z 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody, Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Biedrusko”,
funkcjonuje na podstawie wczesniejszych przepiséw, jednak nie posiada aktualnej uchwaty, ktora
regulowataby obecnie jego status i sposéb ochrony.

OCHK w wigkszos$ci znajduje si¢ na terenach wojskowych zamknietych, ktore sg wylaczone
z granic sporzgdzania planu ogdlnego. W pozostatym zakresie swoim zasiggiem obejmuje strefy:
SJ, SW, SU, SK, SN oraz SO. Wyznaczone tereny w wigkszosci stanowig ustalenia obecnie
obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Dla Obszaru specjalnej ochrony ptakow ,,Doliny Samicy” zgodnie z zarzadzeniem
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 5 kwietnia 2019 r., ustanowiono
plan zadan ochronnych. W graniach gminy znajduja si¢ niewielkie fragmenty obszaroéw specjalne;j
ochrony ptakow. Dziatania ochronne na obszarze gminy dotycza monitoringu i uzupekniania wiedzy
dotyczacej przedmiotow ochrony.

Specjalny obszar ochrony siedlisk ,,Biedrusko” w 2008 r. zostat zatwierdzony jako obszar
wazny dla Wspdlnoty, a w 2018 r. stal si¢ specjalnym obszarem ochrony siedlisk na podstawie
Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 13 marca 2018 r. w sprawie specjalnego obszaru
ochrony siedlisk Biedrusko (PLH300001). Dla ww. terenu zostal ustanowiony plan zadan
ochronnych, ustanowiony w drodze zarzadzenia Nr 10/2013 Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Poznaniu z dnia 12 grudnia 2013 r. (Dz.Urz. Woj. Wielkopolskiego z 2013 r. poz.
7291). W zaleznosci od gatunku siedlisk przyrodniczych oraz zwierzat ustanowiono dziatania
ochronne, w granicach gminy sg to m.in. usuni¢cie drzew i krzewow uzyskanej biomasy poza ptaty
siedliska, ekstensywne uzytkowanie kosne, kosno-pastwiskowe lub pastwiskowe trwatych uzytkow
zielonych, inwentaryzacja terenowa dokumentujgca rozmieszczenie i stan ochrony, monitoring
srodowiska zgodnie z ustawa o ochronie przyrody.

W granicach ww. Obszarow Natura 2000, wyznaczono strefy: SJ, SW, SZ, SU, SI, SK, SN i
SO. W wickszo$ci stanowig one usankcjonowanie zapisOw obecnie obowigzujacych aktow
planowania przestrzennego 1 istniejacej zabudowy. Cze$ciowo uwzgledniono rowniez wnioski i
kierunki rozwoju miejscowosci zaktadane w studium, w ramach obszaru uzupetnienia zabudowy w
Zielatkowie oraz Biedrusku. Siedliska znajdujace si¢ w Specjalnym obszarze ochrony siedlisk
,Biedrusko”, ktore objete sg wdrazaniem dziatan ochronnych w wiekszosci znajduja si¢ na terenach
zamknigtych, ktore nie sg objete zasiggiem planu ogdélnego gminy. W pozostatym zakresie w
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wickszosci znalazly si¢ na terenach stref otwartych (SO), gdzie wskazniki nadziemnej
intensywno$ci zabudowy oraz powierzchni zabudowy zostaty ustalone jako 0.

Rezerwat ,,Gogulec” wraz z otuling, powstal na mocy Rozporzadzenia nr 41/2001
Wojewody Wielkopolskiego z dnia 7 listopada 2001 r. W granicach rezerwatu wprowadzono
zasady, ktore dotyczyly m.in. pozyskiwania, niszczenia lub uszkadzania drzew i innych roslin,
niszczenia gleb lub zmiany sposobu ich uzytkowania, wydobywania torfu. Z uwagi na zmiang
ustawy o ochronie przyrody zakazy, ktore zostalty okreslone w rozporzadzeniu nie obowigzuja.
Obszar rezerwatu wraz z otuling zostal objety w catosci strefa 40SO, dla ktorej wskaznik
nadziemnej intensywnos$ci zabudowy oraz powierzchni zabudowy wynosi 0.

W bliskim sasiedztwie Suchego Lasu znajduje si¢ Rezerwat ,Meteoryt Morasko”, w
granicach gminy znajduje si¢ jego otulina. Na mocy Rozporzadzenia nr 3/07 Wojewody
Wielkopolskiego z dnia 10 stycznia 2007 r., dla rezerwatu zostat ustanowiony plan ochronny, ktéry
zaktadal powstanie 200 metrowego pasa od jego granicy. Wyznaczenie pasa ochronnego
wprowadza pewne regulacje i ograniczenia dotyczace zagospodarowania terenow znajdujacych si¢
w jego zasiggu m.in. zakaz zmiany kategorii uzytkowania gruntow z wyjatkiem zmiany na las,
zakaz wprowadzania nowej zabudowy oraz obiektow infrastruktury technicznej i komunikacyjne;,
prowadzenie gospodarki rolnej i leSnej w sposdb nie zagrazajacy istnieniu rezerwatu. W zasiegu
200 metrowego pasa od granicy rezerwatu znalazly sig¢ strefy: SN, SO i1 SJ, umozliwiajace realizacje
zabudowy. W wigkszosci stanowig one usankcjonowanie obecnie istniejacej zabudowy i zapisow
obowigzujacych miejscowych planow.

Z uwagi na stopien szczegétowosci planu ogodlnego, na etapie jego sporzadzania nie ma
mozliwo$ci wprowadzania zakazu realizacji przedsiewzi¢¢ dla poszczegdlnych stref oraz nie ma
mozliwosci ustalenia linii zabudowy dla inwestycji. Takie ustalenia muszg zosta¢ wprowadzone na
etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz przy wydawaniu
warunkow zabudowy.

5.4 Obszary szczegolnego zagrozenia powodzia

W graniach gminy wystepuja obszary szczegélnego zagrozenia powodzig: obszary, na
ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest srednie i wynosi raz na 100 lat (1%),
obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie 1 wynosi raz na 10 lat
(10%) oraz obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi, gdzie prawdopodobienstwo jest
niskie 1 wynosi raz na 500 lat (0,2%).

Obszary szczegbdlnego zagrozenia powodzia, zostaly wiaczone do strefy otwartej (SO),
strefy zieleni 1 rekreacji (SN) 1 strefy komunikacyjnej (SK). Obszary narazone na
niebezpieczenstwo powodzi znajduja si¢ w strefach otwartej (SO), zieleni i1 rekreacji (SN),
komunikacyjnej (SK) oraz wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (we
wschodniej czesci terenu 209S)).
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Z uwagi na ogollny charakter ustalen planu ogolnego, szczegdétowe zapisy w zakresie
parametréw zabudowy oraz zakazéw 1 nakazéw dla stref znajdujacych si¢ w obszarach
szczegblnego zagrozenia powodziag oraz dostosowanie linii zabudowy do przebiegu wod
powodziowych, powinny zosta¢ uwzglednione na etapie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

5.5 Obszary zmeliorowane

Grunty zmeliorowane na terenie gminy wystepuja gtownie na terenach upraw rolniczych
oraz Iak, ktére w planie ogdlnym znalazty si¢ w strefie zieleni otwartej (SO). W pozostalych
przypadkach zostaty wlaczone do pozostatych stref, dla ktérych w profilu funkcjonalnym
dodatkowym wlaczono mozliwos¢ realizacji terenéw wod, co w konsekwencji moze mieé
przetozenie na zapisy miejscowych planéw np. w zakresie malej retencji.

5.6 Strefy ochronne uje¢ wody
W granicach gminy znajduja si¢ ujecia wod wraz ze strefami ochronnymi.

W Zielatkowie na terenie dziatki 163/3 usytuowane jest ujecie wody podziemnej wraz ze
stacjg uzdatniania (SUW). Dla ujgcia ustanowiono strefe ochronng, ktéra obejmuje tereny ochrony
bezposredniej na  podstawie decyzji wydanej przez Starost¢  Poznanskiego nr
WS.6341.1.15.2017.XXVII z dnia 05 kwietnia 2017 r. W planie ogélnym obszar zostat objety strefa
1SI.

W Chludowie na dziatce o nr ewid. 620/2 zlokalizowane jest ujgcie wody podziemnej wraz
z SUW. Dla ujecia ustanowiono stref¢ ochronng, ktora obejmuje tereny ochrony bezposredniej na
podstawie decyzji wydanej przez Staroste Poznanskiego nr WS.6320.2.2011.X z dnia 29 czerwca
2011 r. W planie og6lnym obszar zostal objety strefg 3SI. Dla przedmiotowego terenu zostata
wydana decyzja Starosty Poznanskiego WS.6531.25.2024.XXVII z dnia 6 grudnia 2024 r.,
zatwierdzajgca ,,Dodatek do dokumentacji hydrogeologicznej zawierajacej ustalenie zasobow wod
podziemnych z utwordéw czwartorzedowych ujecia wody w miejscowosci Chludowo, gm. Suchy
Las, powiat poznanski, wojewddztwo wielkopolskie, dotyczacy okreslenia strefy ochronne;”,
opracowanej we wrzesniu 2024 r., w ktérym zaproponowano wyznaczenie terenu ochrony
posredniej — obejmujacy swoim zasi¢giem dziatki o nr ewid.: 437/7, 437/8 (obrgb Goleczewo) oraz
624, 625, 620/3, 629, 630, 631/1, 631/2, 627, 619, 611, 618, 617, 616/2, 616/1, 615, 614/1, 614/2,
614/3, 614/4, 610, 612 (obrgb Chludowo). Z uwagi na brak rozporzadzenia Wojewody
Wielkopolskiego w sprawie wyznaczenia strefy ochrony posredniej ujecia wody, nie ma podstaw do
jej uwzglednienia.

Dla uje¢ wod podziemnych w Chludowie i Zielatkowie, na mocy wydanych decyzji Starosty
Poznafiskiego - WS.6341.1.15.2017.XXVII z dnia 05 kwietnia 2017 r. oraz WS$.6320.2.2011.X
zdnia 29 czerwca 2011 r., obowigzuje strefa ochrony bezposredniej, dla ktérej obowiazuja
ograniczenia w zagospodarowaniu wskazane w przedmiotowych decyzjach.
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W Biedrusku, w okolicach ul. Zjednoczenia, w granicach dziatek o nr ewid. 20, 21, 24, 25,

26/2, usytuowane jest ujecie wody podziemnej wraz z SUW. Dla ujegcia ustanowiono strefe
ochronng (teren ochrony bezposredniej i posredniej) Rozporzadzeniem Dyrektora Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia 15 stycznia 2014 r. Na terenie ochrony posrednie;j

ujecia wody wskazuje si¢ nastepujace zakazy:

1)
2)
3)
4)

5)

6)

7)
8)

9)

lokalizowania nowych uje¢ wody poza stuzacymi zwyktemu korzystaniu z waod,
wykonywania odwodnien budowlanych oddziatujacych niekorzystnie na ujecie wody;
budowy przydomowych oczyszczalni $ciekow;

wprowadzania $ciekow do wod lub do ziemi z wyjatkiem oczyszczonych wod opadowych i
roztopowych pochodzacych z zanieczyszczonych powierzchni szczelnych, tj. drog,
parkingéw;

budowy nowych obiektow typu: parkingi, tereny przemystowe, sktadowe, myjnie, warsztaty
1 komisy samochodowe, stacje kontroli pojazdow i bazy transportowe - bez zastosowania:

a) szczelnego podtoza uniemozliwiajacego przedostawanie si¢ wod opadowych i
roztopowych do gruntu,

b) szczelnych systeméw ujmowania wod opadowych i roztopowych wraz z urzadzeniami
0czyszczajacymi,

lokalizowania nowych obiektéw generujacych $cieki bytowe, komunalne lub przemystowe,
nie posiadajacych przytaczy do zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej;

lokalizowania cmentarzy oraz grzebania zwtok zwierzgcych;

lokalizowania skladowisk odpadow komunalnych, niebezpiecznych, innych niz
niebezpieczne 1 obojetne oraz obojetnych;

przechowywania lub sktadowania odpadéw promieniotwdrczych;

10) lokalizowania stawéw chowu lub hodowli ryb;

11) lokalizowania stacji paliw ptynnych, baz i magazynéw produktow ropopochodnych lub

innych niebezpiecznych substancji chemicznych, a takze rurociagdw do ich transportu;

12) rolniczego wykorzystywania $ciekow lub osadow sciekowych;

13) prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zwigzanej ze sktadowaniem lub przechowywaniem

srodkow ochrony roslin oraz opakowan po tych srodkach;

14) stosowania $rodkéw ochrony roslin majacych natychmiastowy lub opdzniony szkodliwy

wplyw na zdrowie ludzi lub zwierzat oraz majacych wplyw na wody podziemne;
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15) stosowania nawozow sztucznych i naturalnych w dawkach przekraczajacych zalecenia
nawozowe dla ro$lin uprawnych i1 trwalych uzytkow zielonych zawarte w aktualnie
obowiazujacych instrukcjach lub wytycznych;

16) wydobywania kopalin;

17) wykonywania instalacji podziemnych w celu pozyskiwania ciepta geotermalnego ziemi lub
w celach chlodniczych w tym otworéw wiertniczych dla potrzeb wymienionych instalacji;

18) budowy autostrad i drég szybkiego ruchu.

W planie ogélnym obszar ww. dziatek ewidencyjnych, na ktorych zlokalizowano ujgcie
wody w Biedrusku, objeto strefami: 43S1, 44SI oraz 4551, a pozostale strefy wyznaczone w zasiegu
strefy ochronny posredniej stanowig adaptacje zapisOw obecnie obowigzujacych miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego, w tym nie wprowadzajg ustalen, ktére moglyby sta¢ w
sprzeczno$ci z zasadami zagospodarowania strefie ochrony posredniej. Jedynie fragmenty
istniejacej zabudowy, potozonej w strefach 101SU oraz 33SW (obejmujacej teren drogi), znajduja
si¢ poza zasiggiem obowigzujacych planéw miejscowych i z tego powodu uszczegdtowienie
ochrony ujecia wod  powinno nastagpi¢ na etapie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.

5.7 Tereny i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi, udokumentowane zloza kopalin,
kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji, tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych
wystepuja te ruchy

Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy nie wystepujg tereny gornicze i obszary goérnicze, dla ktorych wyznaczono
filary ochronne.

Udokumentowanie zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla 1

podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

W poéinocno-zachodniej czg$ci gminy, gltéwnie w obrebach Zielatkowo i Golgczewo,
znajduje si¢ zloze wegla brunatnego ,,Szamotuly” o nr WB767. W granicach zasiegu ztoza
wyznaczone zostaly strefy: wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ),
wielofunkcyjna z zabudowsa zagrodowa (SZ), ustugowa (SU), gospodarcza (SP), infrastrukturalna
(SI), zieleni 1 rekreacji (SN), otwarta (SO) oraz komunikacji (SK).

W obrebie Biedrusko, na terenie poligonu wojskowego, znajduje si¢ ztoze piaskow i zwirow
,»Glinienko” o nr KN3733. Zgodnie z art. 13a ustawy o planowaniu, plan ogélny sporzadza si¢ dla
obszaru gminy, z wylaczeniem wojskowych terendw zamknietych. Z uwagi na powyzsze, ztoze
,,Glinienko” nie jest objete ustaleniami POG.

Dla terenu gminy zostata wydana koncesja nr 3/2019/L z dnia 12 kwietnia 2019 r. na
poszukiwanie i rozpoznawanie z16z ropy naftowej i gazu ziemnego oraz wydobycie ropy naftowe;j i
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gazu ziemnego ze zt6z w obszarze ,,Szamotuty — Poznan Poinoc”, udzielona przez Ministra
Srodowiska na rzecz PGNiG S.A. w Warszawie (obecnie ORLEN S.A.) — wazna do dnia 12
kwietnia 2029 r.

Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy

Zgodnie z danymi zawartymi w rejestrze ,,Aktualizacja rejestru terenéw potencjalnie
zagrozonych ruchami masowymi ziemi na terenie powiatu poznanskiego” prowadzonego przez
Staroste¢ Poznanskiego, w gminie Suchy Las nie ujawniono dotychczas terenéw zagrozonych
ruchami masowymi ziemi lub osuwiskami.

Zgodnie z danymi ujetymi w Systemie Ostony Przeciwosuwiskowej, na terenie gminy
wystepuja tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych o nr identyfikacyjnym 11203. Teren
zostal objety strefa 73S0, dla ktorej ustalono parametry zabudowy w zakresie maksymalnej
nadziemnej intensywnos$ci zabudowy - 0 oraz maksymalnej powierzchni zabudowy — 0.

5.8 Zabytki objete formami ochrony lub ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji
zabytkow oraz dobra kultury wspoélczesnej

W granicach gminy Suchy Las znajduja si¢ zabytki objete réznymi formami ochrony
konserwatorskiej: wpisem do rejestry zabytkow, ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji
zabytkow oraz ochrong ustalona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Obiekty wpisane do rejestru zabytkow:

1) Biedrusko, zespot patacowy, nr rej.: 1778/A z 19 stycznia 1978 r.: patac, 1877-80, park, 2
pol. XIX;

2) Biedrusko, kasyno oficerskie, pocz. XX, nr rej.: 2209/A z 2 sierpnia 1991 r.;

3) Biedrusko, wodociggowa wieza cisnien, ul. Poznanska, k.XIX, nr rej.: 534/Wlkp/A z 24
sierpnia 2007 r.;

4) Chludowo, kosciot par. pw. Wszystkich Swietych, drewn., 1765, nr rej.:. 2397/A z 21
grudnia 1932 r.;

5) Chludowo, park, XIX, nr rej.: 2004/A z 14 czerwca 1985 r.;

6) Chojnica, ruina kosciota pw. $w. Jana Chrzciciela XVI, XVIII, nr rej.: 2398/A z 21 grudnia
1932 r.;

7) Golgczewo, stacja kolejowa, szach., 1902-06, nr rej.: 1893/A z 21 lipca 1981r.;

8) Golgczewo, dom gminny ze szkola, ob. szkota, ul. Dworcowa 55 (d. 40), 1905, nr rej.:
1889/A z 21 lipca 1981 r.;

9) Goleczewo, zajazd ,,Pod Ztota Gwiazda”, ul. Dworcowa 46 (d. 35), 1904-1906: oberza z
salg taneczng, nr rej.: 1890/A z 21 lipca 1991 r., stajnia, nr rej.: 1886/A z 21 lipca 1981 r,;
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10) Goleczewo, d. taznia, ob. OSP, ul. Dworcowa 50 (d. 35), 1904-06, nr rej.: 1892/A z 21 lipca
1981 r.;

11) Goleczewo, dom, ul. Dworcowa 22 (d. 11), 1902-06, nr rej.: 1888/A z 21 lipca 1981 r.;
12) Golgczewo, dom, ul. Dworcowa 25/27 (d. 10), 1902-06, nr rej.: 1858/A z 9 czerwca 1981 r.;

13) Golgczewo, zagroda osadnicza, ul. Dworcowa 26 (d. 15), 1902-06, nr rej.: 1855/A z 9
czerwca 1981 r.;

14) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Dworcowa 28 (d 17), 1902-06, nr rej.: 1854/A z 9
czerwca 1981 r.;

15) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Dworcowa 29/31 (d. 14), 1902-06, nr rej.: 1856/A z 9
czerwca 1981 r.;

16) Golgczewo, dom, ul. Dworcowa 30 (d. 19), 1902-1906, nr rej.: 1864/A z 10.06.1981;

17) Golgczewo, zagroda osadnicza, ul. Dworcowa 32/34 (d. 21), 1902-1906, nr rej.: 1877/A z 15
czerwca 1981 r.;

18) Goleczewo, dom, ul. Dworcowa 33 (d. 16), 1902-06, nr rej.: 1857/A z 9.06.1981;

19) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Dworcowa 35 (d. 18), 1902, 1934, nr rej.: 1849/A z 8
maja 1981 r.;

20) Golgczewo, dom, ul. Dworcowa 36 (d. 25), 1902-1906, nr rej.: 1870/A z 12 czerwca 1981 r.;

21) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Dworcowa 38 (d.27), 1902-1906, nr rej.: 1861/A z 10
czerwca 1981 r.;

22) Goleczewo, dom, ul. Dworcowa 39 (d. 20), 1902-1906, nr rej.: 1880/A z 30 czerwca
1981 r;

23) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Dworcowa 40 (d. 29), 1902-1906, nr rej.: 1863/A z 10
czerwca 1981 r.;

24) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Dworcowa 42 (d. 31), 1902-1906, nr rej.: 1859/A z 10
czerwca 1981 r.;

25) Golgczewo, dom, ul. Dworcowa 43 (d. 24), 1902-1906, nr rej.: 1867/A z 12 czerwca
1981 r.;

26) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Dworcowa 44 (d. 33), 1902-1906, nr rej.: 1875/A z 12
czerwca 1981 r.;

27) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Dworcowa 45 (d. 26), 1902-1906, nr rej.: 743/Wlkp/A z
10 czerwca 1981 r.;

28) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Dworcowa 47 (d. 28), 1902-1906, nr rej.: 1876/A z 15
czerwca 1981 r.;
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29) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Dworcowa 48 (d. 37), 1902-1906, nr rej.: 1881/A z 30
czerwca 1981 r.;

30) Golgczewo, dom, ul. Dworcowa 49 (d.30), 1902-1906, nr rej.: 1865/A z 10 czerwca 1981 r.;

31) Golgczewo, zagroda osadnicza, ul. Dworcowa 53 (d. 34), 1902-1906, nr rej.: 1860/A z 30
czerwca 1981 r.;

32) Goleczewo, dom, ul. Dworcowa 55 (d. 36), 1902-1906, nr rej.: 1887/A z 20 lipca 1981 r.
(nie istnieje);

33) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Dworcowa 57 (d. 38), 1902-1906, nr rej.: 1885/A z 30
czerwca 1981 r.;

34) Golgczewo, dom, ul. Dworcowa 61 (d. 42), 1902-1906, nr rej.: 1869/A z 12 czerwca 1981 r.;

35) Golgczewo, zagroda osadnicza, ul. Kreta 39 (d. 3), 1902-1906, nr rej.: 1878/A z 17 czerwca
1981 r.;

36) Golgczewo, zagroda osadnicza, ul. Kreta 41 (d. 4), 1902-1906, nr rej.: 1874/A z 12 czerwca
1981 r.;

37) Goleczewo, dom, ul. Kreta d. 6, 1902-1906, nr rej.: 1882/A z 30 czerwca 1981 r. (nie
istnieje);

38) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Lipowa 2 (d. 1), 1902-1906, nr rej.: 1891/A z 2 lipca
1981 r.;

39) Golgczewo, zagroda osadnicza, ul. Lipowa 3, 1902-1906, nr rej.: 1883/A z 30 czerwca
1981 r.;

40) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Lipowa 4 (d. 2), 1902-1906, nr rej.: 1853/A z 9 czerwca
1981 r.;

41) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Lipowa 5, 1902-1906, nr rej.: 1851/A z 9 czerwca
1981 r.;

42) Golgczewo, zagroda osadnicza, ul. Lipowa 6 (d. 4), 1902-1906, nr rej.: 1852/A z 9 czerwca
1981 r.;

43) Goleczewo, dom, ul. Tysigclecia 2 (d. 1), 1902-1906, nr rej.: 1868/A z 12 czerwca 1981 r.;

44) Goleczewo, dom, ul. Tysigclecia 3/3a (d. 4), 1902-1906, nr rej.: 1872/A z 12 czerwca
1981 r.;

45) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Tysiagclecia 4 (d. 3), 1902-1906, nr rej.: 1862/A z 10
czerwca 1981 r.;

46) Goleczewo, dom, ul. Tysiaclecia 7 (d. 6), 1902-1906, nr rej.: 1871/A z 12 czerwca 1981 r.;
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47) Goleczewo, zagroda osadnicza, ul. Tysigclecia 8, 1902-1906, nr rej.: 1873/A z 12 czerwca
1981 r.;

48) Goleczewo, dom, ul. Tysigclecia 13 (d. 12), 1902-1906, nr rej.: 1884/A z 30 czerwca 1981 r.;
49) Jelonek, dworek - willa, ul. Obornicka 6 (d.2), nr rej.: 1097/ Wlkp/Az 15 sierpnia 1987 r.;
50) Ztotniki, - zespot dworski, k. XIX, nr rej.: 2197/A z 31 sierpnia 1990 r.: dwor i park.

Ustalenia planu ogo6lnego gminy Suchy Las, uwzgledniaja ochrong zabytkéw objetych
formami ochrony konserwatorskiej, ujetych w rejestrze zabytkéw, w wojewddzkiej lub gminnej
ewidencji zabytkow oraz wskazanych dobr kultury wspolczesnej, poprzez wyznaczenie strefy
planistycznej dostosowanej do funkcji petnionej przez dany obiekt i indywidualne okreslenie
parametrow zabudowy.

5.9 Tereny zamknigte i ich strefy ochronne

W granicach administracyjnych gminy zlokalizowane sg tereny zamknigte, o ktorych mowa
w Ustawie z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne 1 kartograficzne (Dz.U. 2024.1151 t.j. ze zm.),
stanowig je tereny kolei i tereny wojskowe.

Decyzja Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrze$nia 2020 r. w sprawie ustalenia
terendow, przez ktore przebiegaja linie kolejowe, jako terendéw zamknigtych (Dz. Urz. Ministra
Infrastruktury i Rozwoju z dnia 18 wrzesnia 2020 r. poz. 38, ze zm.), w granicach gminy
wyznaczono tereny kolejowe zamknigte, dla ktorych nie ustalono stref ochronnych. W planie
ogolnym tereny te w wiekszosci zostaty wiaczone do strefy komunikacyjnej (SK).

Decyzja Nr 91/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie
ustalenia terenow zamknigtych w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz. MON 2024 r. poz. 115 ze
zm.), w granicach gminy wyznaczono tereny wojskowe zamknigte. Tereny te zgodnie z art. 13a
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zostaty wylaczone z granic opracowania.

Dla czesci istniejacego kompleksu wojskowego resortu obrony narodowej zlokalizowanego
w obrebie Biedrusko, ustanowiona zostata strefa ochronna. Ustalono ja w zwigzku z koniecznoscia
uregulowania przechowywania srodkéw bojowych, w tym okreslenia zasiegdw stref zagrozen, w
ktérych obowiagzujg zakazy lokalizacji 1 organizacji obiektow budowlanych i miejsc zgromadzen.
Strefa ochronna obejmuje trzy wyodrebnione strefy zagrozenia VBD, IBD oraz PRT.
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Rys.1 Granica strefy ochronnej terenu zamknigtego RON Biedrusko wraz ze strefami zagrozenia PTR, IBD i VBD

Zrédlo: dane Centralnego Wojskowego Centrum Edukacji, Osrodek Zamiejscowy w Poznaniu, SUIKZP Suchy Las

LEGENDA

granice strefy zagrozenia PTR

—— granice strefy zagrozenia IBD

— granice strefy zagrozenia VBD - GRANICA STREFY OCHRONNE] TERENU ZAMKNIETEGO RON BIEDRUSKO
granice terendw zamknietych ron

W strefie ochronnej (strefa zagrozenia VBD) zakazuje si¢ lokalizacji 1 organizacji:

obiektéw i1 zakladow (instalacji) o duzym znaczeniu gospodarczym,

budynkéw uzytecznosci publicznej, w ktorych moze przebywaé bardzo duza liczba o0sob
np.: szpitale, szkoly, koscioty, centra handlowe, terminale kolejowe itp.,

gesto zaludnionej zabudowy zwarte;,
miejsc masowych zgromadzen,

obiektow o konstrukcji wrazliwej, podatnej na oddziatywanie fali uderzeniowej (np.
posiadajacych przeszklone $ciany zewngtrzne).

W strefie zagrozenia IBD obowigzujg zakazy dla strefy zagrozenia VBD oraz dodatkowo zakazuje

si¢ lokalizacji 1 organizacji:

zabudowy rozproszone;j,
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e pojedynczych budynkéw mieszkalnych,

e drég publicznych o natgzeniu ruchu powyzej 5000 pojazddéw na dobe, linii kolejowych o
nat¢zeniu powyzej 5000 pasazerow na dobe, komunikacyjnych szlakow wodnych o
natezeniu powyzej 1800 uzytkownikoéw na dobe,

e napowietrznych sieci elektroenergetycznych wysokiego napigcia (WN), o napieciu
wiekszym lub rownym 220 kV, wraz z ich instalacjami,

e instalacji MPS (materiatow pednych i smardéw), nicobwatowanych,
e miejsc wypoczynku i rekreacji, w ktorych przebywa powyzej 900 0so6b na dobg.

W strefie zagrozenia PTR obowiazuja zakazy dla strefy zagrozenia IBD oraz dodatkowo zakaz
budowy:

e drog publicznych, linii kolejowych, komunikacyjnych szlakéw wodnych,
e miejsc wypoczynku i rekreacji,

e napowietrznych sieci elektroenergetycznych wysokiego lub $redniego napigcia (WN, SN),
o napigciu wigkszym lub rownym 15 kV oraz mniejszym niz 220 kV, wraz z ich
instalacjami,

e instalacji MPS (materiatow pednych i smardw) o istotnym znaczeniu, obwatowanych lub
podziemnych.

W przypadku zmiany przeznaczenia gruntéw graniczacych z terenem zamknigtym nakazuje
si¢ wzniesienie optotowania o wysokosci 2,5 m oddzielajacego teren zamieszkania i zabudowy od
terenow zamknietych.

W granicach stref zagrozen IBD 1 PTR znalazt si¢ teren 73SO, dla ktorego wartos¢
maksymalnej powierzchni zabudowy 1 maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy ustalono
na poziomie 0.

W strefie ochronnej VBD znalazty si¢ tereny: 73SO, 81SO, 27SK, 63SN oraz 324 SJ.
Tereny 63SN oraz 324 SJ, obejmuja swoim zasiggiem istniejacg zabudowe - leSniczowke oraz
Osrodek Edukacji Lesnej Lysy Mlyn, dla ktérych obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

5.10 Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie gminy aktualnie nie stwierdzono wystepowania obszaréw wymagajacych
przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji.

W granicach gminy, w obr. Biedrusko zlokalizowane jest sktadowisko odpadow
komunalnych, gdzie w przysztosci przy jego zamknigciu lub jego wydzielonej cze¢sci, konieczne
bedzie przeprowadzenie rekultywacji, zgodnie z obowigzujacymi aktami prawnymi. W planie
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ogolnym teren ten zostal objety strefg 27SI, 50SI oraz 91S1, gdzie w profilu dodatkowym wskazano
teren: ustug, produkcji, zieleni urzadzonej, zieleni naturalnej, lasu i wod — co w pozniejszym
okresie zapewni wickszg elastyczno$¢ przy okreslaniu kierunku rekultywacji.

5.11 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Rada Gminy Suchy Las dnia 26 pazdziernika 2017 r. uchwata nr XXXVI1/419/17 przyj¢ta
Gminny Program rewitalizacji Gminy Suchy Las na lata 2017-2025 (zmieniony uchwala nr
XLII/476/18 Rady Gminy Suchy Las z dnia 28 lutego 2018 r.). Po przeprowadzeniu analiz, w
dokumencie dokonano delimitacji obszaro6w zdegradowanych oraz obszarow rewitalizacji. Jako
obszar zdegradowany wskazano: Chludowo, Goleczewo, Ztotniki, Suchy Las oraz cz¢$¢ Biedruska.

W ramach terenéw zdegradowanych wyznaczono obszar rewitalizacji obejmujacy piec
podobszaréw — czesci miejscowosci Biedrusko, Chludowo, Goleczewo, Suchy Las oraz Ztotniki.

Zakres czasowy dokumentu obejmowat okres do 2025 roku. Obecnie gmina nie prowadzi
prac nad sporzadzeniem nowego programu rewitalizacji.

5.12 Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne

Grunty stanowigce uzytki lesne, znajdujace si¢ na terenach niezabudowanych w planie
ogolnym zostaty wiaczone do strefy SO (tacznie ok. 916 ha gruntow lesnych). Lasy znajdujace si¢
na terenach zabudowanych zostaly wiaczone do strefy dopasowanej do funkcji, ktérg peini
zabudowa w ich otoczeniu, z ustaleniem w profilu dodatkowym strefy planistycznej terenu lasu.
Takie zapisy podczas procedowania aktu planowania przestrzennego moga by¢ podstawa do
zachowania dotychczasowej funkcji.

W graniach gminy znajduje si¢ Lesny Kompleks Promocyjny ,,Puszcza Notecka”
ustanowiony na podstawie Zarzadzenia Nr 62 Dyrektora Generalnego Lasow Panstwowych z dnia
14 pazdziernika 2004 r. w sprawie Lesnego Kompleksu Promocyjnego ,,Puszcza Notecka”.
Przebiega on w potnocno-zachodniej czesci miejscowosci Zielatkowo i1 obejmuje w wiekszosci
grunty rolne 1 lesSne, w tym przebieg Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Dolina Samicy Kierskiej”
oraz Obszaru Natura 2000 — Obszar specjalnej ochrony ptakéw ,,.Dolina Samicy”. Dla gruntow
rolnych i leSnych w granicach Lesnego Kompleksu Promocyjnego zostata wyznaczona strefa 2SO0,
dla ktorej warto§¢ wskaznika nadziemnej intensywnos$ci zabudowy i powierzchni zabudowy
ustalono jako 0. Pozostate tereny, ktore znajduja si¢ w granicach kompleksu stanowia
usankcjonowanie istniejacej zabudowy oraz zapisOw obecnie obowigzujacych miejscowych planow.

Grunty rolne klas I-I1I, w cz¢sci zostaty wiaczone do strefy SO (facznie ok. 270 ha gruntow
rolnych — ok. 49,1% ). Na terenach zabudowanych, dla gruntéw klas chronionych:

e zachowano przeznaczenia wynikajace z obecnie obowigzujacych plandéw, dla ktorych
w trakcie trwania procedury planistycznej uzyskano zgod¢ na wylaczenie gruntéow z
produkc;ji rolnej i le$ne;j;
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e dla gruntow rolnych klas I-III rozszerzenie granic OUZ, odbywato si¢ zgodnie z zasadami
przewidzianymi w rozporzadzeniu w spr. OUZ.

5.13 Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu

Infrastruktura spoteczna

W ustaleniach planu ogolnego istniejace elementy infrastruktury spotecznej takie jak:
szkoty, przedszkola, ztobki w wiekszo$ci zostaty wiaczone do strefy 9-10, 26, 47, 72, 73, 79, 81, 84,
90, 97, 103, 104, 109 SU. Wyjatek stanowia obiekty znajdujace si¢ w strefach: 238, 255, 307, 327
SJ, 45SW oraz 85SP. We wszystkich tych strefach w profilu funkcjonalnym zostata dopuszczona
mozliwo$¢ realizacji ustug. Dom osiedlowy, §wietlice, ochotnicze straze pozarne, o$rodek pomocy
spotecznej objete zostaly strefami: 2, 5, 22, 23, 100, 126, 130 SU oraz 153, 264SJ. Przydzielenie
obiektéw do danych stref wynika m.in. z zachowania zapisdw obecnie obowigzujacych aktow
planowania przestrzennego oraz sasiedniej zabudowy.

Tereny sportu 1 rekreacji, zieleni urzadzonej, parki 1 ogrody dziatkowe znalazly si¢ w strefie
SN lub SO z dopuszczeniem w profilu dodatkowym mozliwosci realizacji funkcji zieleni
urzadzone;.

Profil podstawowy stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa
dopuszcza mozliwos¢ realizacji terenéw zieleni urzadzonej oraz terenu ustug. Profil dodatkowy
stref z zabudowa mieszkaniowa uzupeliono o mozliwos¢ lokalizacji zieleni naturalnej. Zatem
realizacja elementoéw infrastruktury spotecznej moze stanowi¢ uzupetnienie planowanej i istniejace;j
zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej, wyznaczonej w planie ogdlnym.

Infrastruktura transportowa

Mozliwo$¢ wyznaczenia strefy komunikacji (SK), w planie ogélnym jest ograniczona do:
elementow drogowych stanowigcych sie¢ uktadu podstawowego (drogi klasy zbiorczej 1 wyzszej),
komunikacji drogowej, szynowej, liniowej, wodnej i lotniczej. Zgodnie z trescig rozporzadzenia ws.
POG strefy SK mozna wyznaczy¢ dla obiektow istniejacych oraz planowanych, ktorych lokalizacja
jest potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajacych. Z uwagi na powyzsze, w planie ogdlnym
gminy Suchy Las, do strefy SK zostaty wiaczone: droga ekspresowa S11, drogi powiatowe nr 2061,
2428, 2430, 2431, 2400, 2406, 2515, droga gminna - ul. Obornicka oraz istniejgce linie kolejowe nr
354 (relacji Poznan Gtowny—Pita Gtowna), nr 803 (relacji Poznan Pigtkowo—Suchy Las) oraz nr
395 (pohocna tacznica kolejowa relacji Zieliniec — Kiekrz). Pozostale tereny stanowigce drogi
lokalne, dojazdowe oraz wewnetrzne, zostaly przydzielone do otaczajacych je stref. Zgodnie z
zapisami rozporzadzenia ws. POG, w kazdej strefie planistycznej w profilu funkcjonalnym
podstawowym znajduja si¢ tereny komunikacji, z uwagi na co wyznaczenie uzupetniajace uktadu
drogowego bedzie si¢ odbywalo na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego lub w decyzjach administracyjnych (np. ZRID).
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Z uwagi na procedowang decyzj¢ w sprawie zezwolenia na realizacje inwestycji drogowe;j
(ZRID) dla dalszego etapu realizacji drogi ekspresowej S11, w planie ogdlnym jej przebieg objeto
strefa SI, zgodnie z liniami rozgraniczajacymi z projektu dotaczonego do wniosku. Taki zabieg ma
na celu zachowanie rezerwy gruntéw pod realizacje inwestycji.

Infrastruktura techniczna

Mozliwos$¢ realizacji infrastruktury technicznej jest dopuszczona w podstawowym profilu
funkcjonalnym kazdej ze stref planistycznych i moze by¢ realizowana na terenie catej gminy. Do
strefy SI, przede wszystkim wlaczano tereny o powierzchni powyzej 5000 m?, s3 to m.in. Zaklad
Gospodarki Komunalnej w Chludowie, Zaklad Zagospodarowania Odpadow w Poznaniu,
zlokalizowany cze$ciowo w Biedrusku, GPZ w Ztotnikach, parkingi, stacja paliw w Chludowie. Do
strefy infrastrukturalnej wtaczono wszystkie tereny uje¢ wod, znajdujace si¢ w granicach gminy, we
wsiach: Zielgtkowo, Chludowo oraz Biedrusku.

Przez poludniowa cz¢§¢ gminy przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna
najwyzszych napie¢ 220 kV relacji Czerwonak — Plewiska oraz wysokiego napigcia 110 kV relacji
Piatkowo- Kiekrz. Wzdluz linii elektroenergetycznej wyznaczone zostalty pasy technologiczne, dla
ktérych obowigzuja ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw, wynikajace z
przepisow odrebnych. Dla linii elektroenergetycznej 220 kV szeroko$¢ pasa technologicznego
wynosi 50 m (po 25 m na strone¢ od osi linii), a dla 110 kV — 22 m (po 11 m na stron¢ od osi linii).
Cze$¢ obszardw polozonych w zasiegu pasow technologicznych zakwalifikowano w POG do strefy
SO - bez mozliwosci zabudowy, natomiast w odniesieniu do pozostatych stref konieczne bedzie
dokonanie indywidualnych rozstrzygnig¢ 1 uszczegdlowienie zasad zabudowy (w tym ustalajac
odpowiednie przeznaczenie terenu 1 linie zabudowy) na etapie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy.

Przez teren gminy przebiegaja gazociggi wysokiego cisnienia: DN 100 — odgatezienie Suchy
Las, rok budowy 1994, DN 350 - odgat¢zienie Czerwonak — Ztotniki, rok budowy 1994, DN 350
relacji Ztotniki — Konarzewo, rok budowy 1996. Wzdluz gazociagéw wyznacza si¢ strefe
kontrolowang, ktorej szeroko$¢ ustalana jest indywidualnie z uwzglednieniem: roku budowy,
$rednicy, ci$nienia. Zgodnie z przepisami odrgbnymi dla gazociggdéw w granicach gminy szerokos¢
strefy kontrolowanej wynosi dla: DN350 — obowigzuje strefa kontrolowana zmniejszona o
maksymalnym zasiegu 32,5 m (tj. 16,25 m na stron¢ od jego osi), DN100 — strefa kontrolowana
zmniejszona o maksymalnym zasiggu 30 m (tj. 15 m na stron¢ od jego osi). Czg¢§¢ obszarow
potozonych w zasiggu stref kontrolowanych zakwalifikowano w POG do strefy SO - bez
mozliwo$ci zabudowy, natomiast w odniesieniu do pozostatych stref konieczne be¢dzie dokonanie
indywidualnych rozstrzygnie¢ i uszczegdlowienie zasad zabudowy (w tym ustalajac odpowiednie
przeznaczenie terenu 1 linie zabudowy) na etapie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy.

Przez gming przebiegaja istniejace rurociggi naftowe dalekosi¢zne wysokiego ci$nienia o
srednicach DN500 1 DN800 wraz z towarzyszaca linig $wiattowodowg. Wzdhuz rurociagow
wyznacza si¢ strefe bezpieczenstwa o szerokosci minimalnej dla: DN 500 — 16 m (tj. 8 m na strong

39



od osi), SN 800 — 20 m (tj. 10 m na stron¢ od osi). Cze$¢ obszaréw polozonych w zasiegu stref
bezpieczenstwa zakwalifikowano w POG do strefy SO - bez mozliwosci zabudowy, natomiast w
odniesieniu do pozostatych stref konieczne bedzie dokonanie indywidualnych rozstrzygnie¢ i
uszczegotowienie zasad zabudowy (w tym ustalajac odpowiednie przeznaczenie terenu i linie
zabudowy) na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz
decyzji o warunkach zabudowy.

Przez gming przebiega linia sieci teleradiowych SLR Poznan/Pigtkowo-Szamotuly oraz
planowana RTCN Gniezno Wagrowiec — SLR Poznan — Pigtkowo. Wzdluz linii wyznacza si¢
maksymalny pas ochronny o szerokosci 60m (tj. po 30m od osi linii), a ktorym obowigzuje
ograniczenie wysokosci zabudowy do 30 m n.p.t. .

Gmina polozona jest w zasiggu powierzchni ograniczajacych lotniska Poznan-Lawica oraz
w strefie ograniczonej zabudowy zwiazanej z radarem dozorowania oraz radarem meterologicznym
zlokalizowanym w gminie Tarnowo Podgdérne, w miejscowosci Wysogotowo. Z uwagi na
powyzsze, na terenie gminy obowigzujg ograniczenia w zakresie wysokosci zabudowy.

W kazdej ze stref wyznaczonych w planie ogdélnym, w profilu funkcjonalnym dopuszczona
jest mozliwos¢ lokalizacji terenow infrastruktury technicznej. Daje to mozliwos¢ realizacji nowych
obiektéw infrastruktury oraz rozwoju istniejacych sieci niezaleznie od strefy.

Cmentarze

W granicach gminy zlokalizowane s3 dwa czynne cmentarze w Chludowie oraz w
Biedrusku. Na granicy Suchego Lasu z Poznaniem znajduje si¢ cmentarz, ktorego strefy ochronne
cze$ciowo obejmujg teren gminy.

Dla terenéw cmentarzy obowigzuje ustawa z dnia 31 stycznia 1959 r. o cmentarzach i
chowaniu zmartych (Dz. U. 2024 r. poz. 576 t.J. ze zm.) oraz rozporzadzenie Ministra Gospodarki
Komunalnej z dnia 25 sierpnia 2959 r. w sprawie okres$lenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym
sa odpowiednie na cmentarze (Dz. U. 1959.52.315), ktére narzucaja ograniczenia w lokalizacji i
rozwoju zabudowy w bliskim otoczeniu cmentarzy. Zgodnie z obowigzujagcymi zapisami prawa,
wokol czynnych cmentarzy obowiazuja strefy ochronne 50 m i 150 m. Odlegto$¢ cmentarza od
zabudowan mieszkalnych, zaktadéw produkujacych zywno$é, zaktadow zbiorowego zywienia,
zaktadow przechowujacych zywno$¢ oraz studni stuzacych jako zrédto zaopatrzenia w wode i
odwrotnie powinna wynosi¢ 150 m. Odleglosci ta moze by¢ zmniejszona do 50 m pod warunkiem,
ze caly obszar o zmniejszonej odlegtosci posiada sie¢ wodociagowa i wszystkie budynki sg do niej
podtaczone. Lokalizacja uje¢ wody o charakterze zbiornikdéw wodnych, shuzacych jako zrodio
zaopatrzenia sieci wodociggowej w wode do picia 1 potrzeb gospodarczych nie moze by¢ mniejsza
niz 500 m. W otoczeniu cmentarzy w POG zlokalizowane zostaty strefy obejmujace mozliwosé
lokalizacji zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, przemystowej, infrastruktury, sportu i rekreacji
itp. Dopuszczenie lokalizacji m.in. zabudowan mieszkalnych spowodowana jest czgSciowo
wystepowaniem istniejgcej zabudowy lub usankcjonowaniem zapisOw obecnie obowigzujacych
planéw. Zaklada si¢, ze na etapie sporzgdzania miejscowego planu, nalezy dostosowacé linie
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zabudowy, badZ rozmieszczenie funkcji tak, by uwzgledni¢ odlegtos¢ stref 50 i 150 m od
istniejagcych cmentarzy, lub uzyska¢ w tym zakresie stosowne odstgpstwo dla planowanej
inwestycji.

5.14 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe

Uchwatg Nr LI/1000/23 z dnia 27 marca 2023r. Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego
uchwalit Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego.

W granicach gminy Suchy Las zostaly wyznaczone dwa krajobrazy priorytetowe
,»Goleczewo” oraz ,,Dolina Warty Rogalinek — Oborniki”. Audyt zawiera rekomendacje 1 wnioski
dla ww. krajobrazéw priorytetowych, a takze dla form ochrony prawnej: Rezerwatu Przyrody
,»Gogulec”, Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,.Dolina Samicy Kierskiej”, Obszaru Chronionego
Krajobrazu ,,Biedrusko” oraz dla potozonego stycznie do gminy Suchy Las Rezerwatu Przyrody
,Meteoryt Morasko”.

W Audycie zawarto zapisy o charakterze ogdlnym 1 szczegdétowym, dostosowanym do
petnego zakresu ochrony cennych elementow krajobrazu. Jednakze tylko czg$¢ wnioskow
1 rekomendacji dotyczy zagadnien regulowanych w planie ogoélnym gminy oraz stopnia
szczegOtowosci tego dokumentu. W ponizszej analizie uwarunkowan wynikajacych z Audytu
krajobrazowego wojewodztwa  wielkopolskiego przedstawiono  wylacznie te  wnioski
1 rekomendacje, ktore majg odniesienie do ustalen planu ogdlnego.

Krajobraz priorytetowy ,,Goleczewo”, zostat podzielony na strefe A 1 B. Strefa A stanowi
czg$¢ centralng obecnej wsi z zachowang historyczng zabudowa i1 uktadem przestrzennym.
Natomiast strefa B to zespoly wspodtczesnej zabudowy na pozostatym obszarze wsi. Na poziomie
lokalnym wskazano rekomendacje i wnioski w zakresie: ochrony przyrody i zabytkow, kierunkéw i
zasad ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw oraz zadan majacych na
celu zachowanie dotychczasowego stanu lub doprowadzenia do stanu pozadanego.

Tylko dla strefy A wyznaczono wytyczne w zakresie okre§lenia waloréw ekspozycji, w
szczegolnosci elementow takich jak przedpola ekspozycji, osie widokowe 1 punkty widokowe oraz
zasad ich ochrony i ksztaltowania, w tym nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w
zagospodarowaniu 1 uzytkowaniu terendw. Jako rekomendacje wskazano zachowanie otwar¢
widokowych przy skrzyzowaniu ulic: Dworcowej, Lipowej 1 Tysigclecia oraz dokonanie korekty
wysokosci 1 ksztattu zieleni w celu odstonigcia widoku na obiekty wyrdzniajace si¢ w krajobrazie.

Na poziomie lokalnym dla strefy A wprowadzono nastepujace rekomendacje i wnioski
dotyczace kierunkéw i zasad ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania i1 uzytkowania terenow:

e ksztaltowanie struktury przestrzennej strefy z uwzglednieniem funkcji mieszkaniowe;,
ustlugowej lub zagrodowej jako dominujacych,

e ksztaltowanie struktury przestrzennej z uwzglednieniem wyrdznikow kompozycji
przestrzennej jako elementéw szczegdlnie odznaczajacych si¢ w przestrzeni krajobrazu
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wysoko$cia, gabarytami oraz forma lub sposobem zagospodarowania: akcent krajobrazowy
— obiekt: zajazd ,,Pod Ztota Gwiazdy”, figura Krolowej Korony Polskiej wraz z otaczajaca
zielenig wysoka oraz obszar: teren ze stawami,

zachowanie otwar¢ widokowych przy skrzyzowaniu ulic: Dworcowej, Lipowej i
Tysigclecia, tworzacych historyczny uktad miejscowosci z obiektami z poczatku XX wieku,

realizacja nowej zabudowy na zasadzie uzupehienia przestrzeni wolnych od zabudowy lub
kontynuacji zabudowy,

mozliwo$¢ kreowania nowych obiektow 1 obszaréw stanowigcych wyrdzniki kompozycji
przestrzennej ksztattujacych sylwet¢ miejscowosci, ktorych lokalizacja i1 forma bedzie
wynikala z wnioskow z przeprowadzonych wcze$niej analiz krajobrazowo-przestrzennych,

lokalizowanie nowych ustug z wykorzystaniem istniejacej zabudowy lub poprzez
uzupetnianie zabudowy z dostosowaniem skali nowych budynkéw uslugowych do
charakteru miejsca realizacji inwestycji,

wykluczanie lokalizacji ustug handlu o duzej powierzchni sprzedazy.

Dla strefy B:

ksztattowanie struktury przestrzennej strefy z uwzglednieniem funkcji mieszkaniowej i
ustugowej jako dominujacych,

realizacja nowej zabudowy na zasadzie uzupetienia przestrzeni wolnych od zabudowy lub
kontynuacji zabudowy,

mozliwos¢ kreowania nowych obiektow 1 obszarow stanowigcych wyrozniki kompozycji
przestrzenne] ksztattujacych sylwet¢ miejscowos$ci, ktorych lokalizacja 1 forma bedzie
wynikala z wnioskow z przeprowadzonych wcze$niej analiz krajobrazowo-przestrzennych,

lokalizowanie nowych ustug z wykorzystaniem istniejacej zabudowy lub poprzez
uzupetnianie zabudowy z dostosowaniem skali nowych budynkéw uslugowych do
charakteru miejsca realizacji inwestycji.

Natomiast nastepujace rekomendacje wprowadzono dla obu stref A i B:

intensywno$¢ zabudowy w nawigzaniu do przewazajacych lub charakterystycznych
parametréw 1 wskaznikow dla poszczegélnych ulic lub kwartatow zabudowy =z
dostosowaniem do funkcji terenu oraz rodzaju zabudowy na dziatkach sasiednich,

minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w nawigzaniu do
przewazajacych lub charakterystycznych parametréw i wskaznikéw dla poszczego6lnych ulic
lub kwartatow zabudowy,

wysokos¢ zabudowy realizowaé¢ w odniesieniu do wysokosci bazowej charakterystycznej
dla poszczegdlnych ulic, z mozliwoscig realizacji elementow wyzszych niz wysokos¢
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bazowa, stanowigcych akcent architektoniczny, dostosowany do skali i proporcji obiektu.
Rekomenduje si¢ realizacje zabudowy o wysoko$ci bazowej do 10 m. Mozliwa jest
realizacja wyzszych obiektow, jesli wysoko$¢ ta bedzie wynikala z historycznych
uwarunkowan oraz jesli obiekty zwigzane bgda z funkcja ustug publicznych, sportu lub
obstugi produkcji rolniczej z dostosowaniem wysokosci do specyfiki 1 przeznaczenia
obiektu i z zachowaniem waloréw estetyczno-widokowych.

Ponadto w audycie rekomenduje si¢ ustanowienie strefy ochrony konserwatorskiej dla
pozostatej czeSci historycznego uktadu ruralistycznego Goleczewa nie objetego dotychczas
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Dla zadan majacych na celu zachowanie dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do
stanu pozadanego, adekwatnie do charakterystyki, wartosci i zagrozen zidentyfikowanych, dla
mozlwos$ci zachowania wartosci danego krajobrazu, rekomenduje si¢ dla obydwu stref:

e Mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy (mieszkaniowe] jednorodzinnej i uslugowej), w
ramach uzupeniania istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzennej,

e Mozliwos¢ realizowania inwestycji celu publicznego z uwzglednieniem walorow
przyrodniczych, kulturowych i estetyczno-widokowych krajobrazu

W obrgbie krajobrazu priorytetowego ,,Goleczewo” w Planie ogélnym gminy wprowadzono
strefy 82-95SJ, 97-1218J, 318-321SJ, 332-333SJ, 341-343SJ, 32-37SZ, 19SU, 21SU, 23-31SU,
141-143SU, 21-22SP, 26-27SP, 29SP, 21-11SN, 61SN, 79SN, 29-38S0, 118 SO, 8-10SI, 77SI, 9-
11SK, 17SK oraz ustalono funkcje i parametry zabudowy w nawigzaniu do przewazajacych lub
charakterystycznych funkcji, parametrow i wskaznikéw dla poszczegolnych stref.

Dla krajobrazu priorytetowego ,,Dolina Warty Rogalinek — Oborniki”, na poziomie
lokalnym wskazano rekomendacje 1 wnioski w zakresie kierunkow 1 zasad ksztattowania zabudowy,
zagospodarowania 1 uzytkowania terendw oraz zadan majacych na celu zachowanie
dotychczasowego stanu lub doprowadzenia do stanu pozadanego.

Rekomendacje w ramach wytycznych odno$nie kierunkéw zmian w strukturze przestrzenne;j
oraz przeznaczeniu terenow i zasad ich zagospodarowania wskazuje sig:

e ksztaltowanie struktury przestrzennej z uwzglednieniem funkcji przyrodniczej, terenéow
uzytkéw ekologicznych i innych obszaréw cennych przyrodniczo, w tym gruntéw rolnych i
lesnych jako dominujacych;

e mozliwo$¢ lokalizowania nowych obiektow budowlanych w ramach uzupeiniania lub
kontynuacji zainwestowania w obrebie jednostek osadniczych, z dopuszczeniem realizacji
zabudowy, poza obszarami zainwestowanymi, zwigzanej z obstuga ruchu turystycznego na
rzece m.in.: mariny, przystanie;

e mozliwo$¢ realizacji infrastruktury technicznej zwigzanych z ochrong przeciwpowodziows;
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intensywno$¢ zabudowy na obszarach zainwestowanych, w nawigzaniu do parametrow
przewazajacych lub charakterystycznych dla poszczegélnych terenéw, zgodnie z ich
przeznaczeniem, z dostosowaniem do funkcji terenu oraz rodzaju zabudowy;

minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w nawigzaniu do
parametrow 1 wskaznikow, przewazajacych lub charakterystycznych dla poszczegodlnych
czesci krajobrazu;

lokalizowanie nowych ustug na obszarach zainwestowanych z wykorzystaniem istniejgcej
zabudowy lub poprzez uzupetnianie zabudowy z dostosowaniem skali nowych budynkéw
do charakteru miejsca;

zachowanie w obrgbie plaz miejskich oraz przy obiektach sportowo-rekreacyjnych
zabudowy zwiagzanej z dziatalno$cia handlowa i gastronomiczng, itp. z wykluczeniem
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko;

umozliwia si¢ lokalizowanie, w obrgbie terendw o funkcji turystycznej 1 rekreacyjne;j,
zabudowy ustugowej, wylacznie na potrzeby obstugi ruchu turystycznego, w tym
sezonowych punktow gastronomicznych;

wykluczanie lokalizacji ustug handlu o duzej powierzchni sprzedazy;

zachowanie przedpoli ekspozycji poprzez wykluczanie mozliwosci realizacji obiektow
budowlanych z wyjatkiem matej architektury, obiektéw zwigzanych z aktywizacja terenow
nadwarcianskich w tym turystyki, rekreacji, sportu i kultury, niezbednej infrastruktury
komunikacyjnej 1 technicznej, z uwzglednieniem konieczno$ci zachowania widoku, nowe
obiekty, w szczegolnosci komunikacyjne, nalezy ksztattowac tak, by mogty pelié rowniez
role nowych elementow ekspozycji czynnej, tj.: punkty, ciagi lub osie widokowe;

zachowanie osi 1 ciggédw widokowych poprzez ograniczanie zainwestowania
przestaniajacego widok.

Rekomendacje wskazane w ramach zadan majacych na celu zachowanie dotychczasowego

stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego:

mozliwo$¢ lokalizowania nowych obiektéw budowlanych w ramach uzupeiniania lub
kontynuacji zainwestowania w obrebie jednostek osadniczych, z dopuszczeniem realizacji
zabudowy, poza obszarami zainwestowanymi, zwigzanej z obstuga ruchu turystycznego na
rzece m.in.: mariny, przystanie;

kontynuacja zagospodarowania obszaréw zieleni urzadzonej, w tym parkow miejskich,
gospodarki lesnej, gospodarki wodnej i dziatalnosci rolniczej;

zachowanie 1 ochrona zieleni urzadzonej oraz zieleni przydroznej, poprzez odtwarzanie i
florystyczne wzbogacanie zadrzewienia z zastosowaniem gatunkoéw rodzimych zgodnie z
naturalnym, przyrodniczym potencjatem siedliska;
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e npostuluje si¢ dla krajobrazu priorytetowego, ktéry objety jest zasiggiem korytarzy

ekologicznych zachowanie stref ochronnych, ograniczanie lokalizowania nowej zabudowy

poza obszarami zainwestowanymi, lokalizacj¢ infrastruktury bedacej zapleczem socjalno-
technicznym dla rekreac;ji;

e uwzglednienie w lokalnych dokumentach planistycznych stref zachowania dostepnosci do

zasobow infiltracyjnych rzeki Warty oraz strefy perspektywy zapewnienia zaopatrzenia w
wodg z zasobow infiltracyjnych rzeki Warty.

W zasiggu krajobrazu priorytetowego ,,.Dolina Warty Rogalinek — Oborniki” w Planie
ogolnym gminy wprowadzono gtownie strefy SO (obejmujace lasy, wody powierzchniowe i uzytki
rolne bez mozliwosci lokalizacji zabudowy), SK — teren drogi, a wylacznie w strefie 37SN

dopuszczono zabudowe oraz ustalono parametry zabudowy: maksymalna nadziemna intensywnos$¢
zabudowy — 0,1, maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 5m, maksymalny udzial powierzchni
zabudowy — 5%, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 80%.

Dla Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Dolina Samicy Kierskiej”, na poziomie
lokalnym wskazuje si¢ nastepujace rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw 1 zasad
ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terené6w:

e w zakresie zmian zachodzacych w strukturze przestrzennej, przeznaczeniu terenow 1 zasad

ich zagospodarowania:

@)

ksztaltowanie struktury przestrzennej jednostek osadniczych z przewaga zabudowy o
funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej lub zagrodowej;

ograniczanie przeksztalcania terenow rolnych i lesnych;
ograniczanie intensywnej urbanizacji i intensywnego rolnictwa;

na terenach rolnych mozliwa jest realizacja zainwestowania zwigzanego z
prowadzeniem dziatalnos$ci rolniczej;

mozliwo$¢ lokalizowania nowej zabudowy w ramach uzupelniania lub kontynuacji
zainwestowania;

ograniczanie mozliwosci budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokos$ci
100 m od linii brzegdéw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych, z
wyjatkiem obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej, rybackiej oraz
racjonalnej gospodarce rolnej i lesnej, o ile przepisy odrgbne nie stanowig inaczej;

utrzymanie strefy ochrony, o szerokosci co najmniej 100 m od linii brzegoéw rzek, jezior
1 innych naturalnych zbiornikow wodnych w celu zachowania 1 poprawy warto$ci
przyrodniczych;

ograniczanie zainwestowania w bezposrednim sgsiedztwie terenéw lesnych;
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o zachowanie i ochrona obiektéw i1 obszarow stanowiacych wyrdzniki krajobrazowe
(akcenty krajobrazowe) jako szczegoOlnie wyrdzniajace si¢ w przestrzeni obszaru
chronionego krajobrazu;

e w zakresie ksztaltowania parametrow i1 wskaznikdw zagospodarowania terenu wskazuje sig:

o okreslenie wskaznika intensywno$ci zabudowy w nawigzaniu do parametrow i
wskaznikow przewazajacych lub charakterystycznych dla poszczegdlnych ulic, z
dostosowaniem do funkcji terenu oraz rodzaju zabudowy na dziatkach sasiednich;

o ustalanie minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w
nawigzaniu do parametrow i wskaznikow przewazajacych lub charakterystycznych dla
poszczegblnych ulic;

e w zakresie zasad kompozycji przestrzennej wskazuje si¢ ksztalttowanie nowej zabudowy w
nawigzaniu do zabudowy istniejacej, charakterystycznej dla poszczegdlnych ulic, w tym
usytuowanie budynkoéw wzgledem drég, granicy dziatki, wysokosci budynkéw, z
uwzglednieniem walordéw estetyczno-widokowych;

e w zakresie warunkow dziatalno$ci ustugowej, w tym handlowej, w szczegolnosci okreslenia
maksymalnej powierzchni sprzedazy obiektéw handlowych, obszarow rozmieszczenia
obiektéw handlowych o maksymalnej powierzchni sprzedazy i1 ich dopuszczalnej liczby:

o lokalizowanie nowych ustlug z wykorzystaniem istniejacej zabudowy lub poprzez
uzupehnianie zabudowy z dostosowaniem skali nowych budynkéw ustugowych do
charakteru miejsca realizacji inwestycji,

o wykluczanie lokalizacji ustug handlu o duzej powierzchni sprzedazy;

e odnos$nie wytycznych dotyczacych okreslenia walorow ekspozycji, w szczegolnosci
elementow takich jak przedpola ekspozycji, osie widokowe 1 punkty widokowe oraz zasad
ich ochrony i ksztaltowania, w tym nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw, wskazuje si¢ na zachowanie ciaggéw widokowych
1 punktéw widokowych poprzez ograniczanie zainwestowania przestaniajacego widok.

Rekomendacje i wnioski dotyczace zadan majacych na celu zachowanie dotychczasowego
stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego, adekwatnie do charakterystyki, warto$ci 1 zagrozen
zidentyfikowanych, dla mozliwos$ci zachowania warto$ci danego obszaru w zakresie:

e rozpoczecia, kontynuacji lub zaniechania roznych form gospodarowania terenem, w tym
dziatalnosci rolniczej, lesnej oraz gospodarki wodnej:

© ograniczanie zabudowy w strefach ekotonowych wzdluz ciekéw 1 jezior (w
krajobrazach: 3b-115, 6a-325, 6¢-2216, 6¢-2408, 6e-2214);
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@)

o

ograniczanie tworzenia nowych obszaréw wydobycia kopalin, chyba ze przepisy
odrgbne stanowig inaczej (w krajobrazach: 3b-115, 6a-325, 6¢-2216, 6¢-2408, 6e- 2214,
8d-2222);

mozliwo$¢ realizowania inwestycji celu publicznego z uwzglednieniem walorow
przyrodniczych, kulturowych 1 estetyczno-widokowych krajobrazu;

e konieczno$ci podejmowania dziatan majacych na celu utrzymanie dotychczasowej funkcji

danego krajobrazu, w tym funkcji korytarzy ekologicznych:

o

utrzymanie dotychczasowej funkcji Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina Samicy
Kierskiej jako obszaru weztowego (o randze krajowej) systemu przyrodniczego
wojewodztwa  wielkopolskiego, charakteryzujacego si¢  wysokimi  walorami
krajobrazowymi 1 przyrodniczymi, stanowigcego bogaty ekosystem 1 miejsce
wystepowania licznej flory 1 fauny m.in. poprzez zachowanie i przywracanie jego
waloréw oraz ograniczanie zainwestowania;

utrzymanie funkcji ekologicznych, Iacznikowych, przyrodniczych o znaczeniu
ponadlokalnym poprzez: utrzymanie terenow lasow, wysp lesnych, trwatych uzytkow
zielonych, potaczen ekologicznych (w krajobrazach: 3b-115, 6a-325, 6¢-2216, 6¢- 2408,
6e-2214, 8d-2222);

utrzymanie funkcji regionalnego korytarza ekologicznego wzdluz doliny rzeki Samicy
Kierskiej (w krajobrazach: 3b-115, 6a-325, 6¢-2216, 6¢-2408, 6e-2214, 8d-2222);

uporzadkowanie 1 organicznie presji zwigzanej z rozwojem turystyki wypoczynkowej, w
tym szczegodlnosci realizacji zabudowy letniskowej i1 turystycznej, wyposazenie terendw
zabudowy letniskowej i1 turystycznej w sie¢ wodno-kanalizacyjna.

W zasiggu Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Dolina Samicy Kierskiej” w Planie ogdlnym

gminy wprowadzono strefy glownie strefy SO (obejmujace lasy, wody powierzchniowe 1 uzytki
rolne bez mozliwosci lokalizacji zabudowy), a wylacznie w strefach 2-4SZ, 8SJ, 12SJ, 81SJ, 1SI,
280, 28SO, 53SO dopuszczono zabudowe oraz ustalono wskazniki zabudowy: nadziemna

intensywno$¢ zabudowy od 0,3 — 0,6, maksymalna wysoko$¢ 9-15m, maksymalna powierzchnia

zabudowy 30%, minimalna powierzchnia biologicznie czynna 20-30%.

Dla Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Biedrusko”, na poziomie lokalnym wskazuje si¢

nastgpujace rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw i zasad ksztattowania zabudowy,
zagospodarowania 1 uzytkowania terenow:

e w zakresie zmian zachodzacych w strukturze przestrzennej, przeznaczeniu terenéw i zasad

ich zagospodarowania:

o

@)

ograniczenie przeksztalcania terenéw rolnych i lesnych;

na terenach rolnych mozliwa jest realizacja zainwestowania zwigzanego z
prowadzeniem dziatalno$ci rolniczej;
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© ograniczanie mozliwosci budowania nowych obiektow budowlanych w pasie o
szerokosci 100m od linii brzegéw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikoéw
wodnych, z wyjatkiem obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej,
rybackiej oraz racjonalnej gospodarce rolnej i lesnej, o ile przepisy odrgbne nie stanowia
inaczej;

© ograniczanie zainwestowania w bezposrednim sgsiedztwie terenow lesnych;

o zachowanie 1 ochrona obiektéw 1 obszarow stanowigcych wyrdzniki krajobrazowe
(akcenty krajobrazowe) jako szczegdlne wyrdzniajace si¢ w przestrzeni obszaru
chronionego krajobrazu;

w zakresie ksztaltowania parametrow 1 wskaznikoOw zagospodarowania terenu, wskazuje sie,
ze poza terenem poligonu wojskowego powierzchnia biologicznie czynna powinna zostaé
dostosowana do specyfiki rodzaju zabudowy z zachowaniem odpowiednich standardéw,
ktéore beda sprzyjaly prawidlowemu funkcjonowaniu elementéow  $Srodowiska
przyrodniczego;

w zakresie wytycznych dotyczacych okreslenia walorow ekspozycji, wskazuje si¢
zachowanie ciggow widokowych 1 punktéw widokowych poprzez ograniczanie
zainwestowania przeslaniajacego widok.

Jako rekomendacje 1 wnioski dotyczace zadan majacych na celu zachowanie

dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego, adekwatnie do charakterystyki,

warto$ci 1 zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania warto$ci danego obszaru w
zakresie:

rozpoczecia, kontynuacji lub zaniechania roznych form gospodarowania terenem, w tym
dziatalnosci rolniczej, lesnej oraz gospodarki wodnej:

o ograniczanie zabudowy w strefach ekotonowych wzdluz ciekéw 1 jezior (w
krajobrazach: 1b-2370, 3b-2181, 3b-2182, 3b-2184, 3¢-2213, 4b-339, 6¢- 2216);

o ograniczanie tworzenia nowych obszaréw wydobycia kopalin, chyba ze przepisy
odrebne stanowig inaczej (w krajobrazach: 1b-2370, 3a-1708, 3b-151, 3b-412, 3b- 2181,
3b-2182, 3b-2184, 3¢-2213, 4b-339, 6¢-2216);

o mozliwos¢ realizowania inwestycji celu publicznego z uwzglednieniem walorow
przyrodniczych, kulturowych i estetyczno-widokowych krajobrazu;

koniecznos$ci podejmowania dzialan majacych na celu utrzymanie dotychczasowej funkc;ji
danego krajobrazu, w tym funkcji korytarzy ekologicznych:

o utrzymanie dotychczasowej funkcji Obszaru Chronionego Krajobrazu w obrebie
Biedruska jako obszaru weztowego systemu przyrodniczego wojewddztwa
wielkopolskiego o randze ponadlokalnej, charakteryzujacego si¢ wysokimi walorami
krajobrazowymi i przyrodniczymi, stanowigcego bogaty ekosystem 1 miejsce
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wystgpowania licznej flory i fauny m.in. poprzez zachowanie i przywracanie jego
waloréw oraz ograniczanie zainwestowania (w krajobrazach: 1b-2370, 3a-1708, 3b-151,
3b-412, 3b-2181, 3b-2182, 3b-2184, 3¢-2213, 4b-339, 6¢-2216, 8d-2266);

o utrzymanie funkcji krajowego korytarza ekologicznego wzdluz doliny Warty (w
krajobrazach: 1b-2370 1 3¢c-2213);

o utrzymanie funkcji ekologicznych, *tacznikowych, przyrodniczych o znaczeniu
ponadlokalnym poprzez: utrzymanie terendw laséw, wysp lesnych, trwalych uzytkéw
zielonych, potaczen ekologicznych (w krajobrazach: 1b-2370, 3a-1708, 3b-151, 3b- 412,
3b-2181, 3b-2182, 3b-2184, 3¢c-2213, 4b-339, 6¢-2216);

o utrzymanie funkcji glowny korytarz ekologicznych duzych zwierzat ladowych o
znaczeniu krajowym Lasy Poznanskie m.in. poprzez wprowadzanie zalesien, zadrzewien
badZ wysp lesnych na terenach rolnych, zapobieganie powstawaniu barier (m.in.
intensywnego zainwestowania) i fragmentacji korytarzy ekologicznych.

W zasiegu Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Biedrusko” w Planie ogdélnym gminy
wprowadzono strefy gltéwnie strefy SO (obejmujace lasy, wody powierzchniowe i uzytki rolne bez
mozliwosci lokalizacji zabudowy), a wylacznie w strefach 139-140SJ, 323-324SJ, 2SW, 43SZ,
38SU, 12-13SN, 24SN, 29SN, 63-64SN, 66-68SN, 27SI, 19S0, 40-41S0, 49S0, 70S0, 72-73S0,
78S0, 8150, 120S0, 27SK dopuszczono zabudowe oraz ustalono wskazniki zabudowy nadziemna
intensywno$¢ zabudowy od 0,1 — 0,9, maksymalna wysoko$¢ 5-40m, maksymalna powierzchnia
zabudowy 10-45%, minimalna powierzchnia biologicznie czynna 15-80%.

Dla Rezerwatu przyrody Gogulec, wskazano nastgpujace rekomendacje 1 wnioski:

e w zakresie kierunkow zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenéw lub
zasad ich zagospodarowania:

o zachowanie funkcji przyrodniczej rezerwatu przyrody, w tym ekosystemow lesnych
z torfowiskiem o charakterze przej§ciowym wraz z bogatg flora,

© wykluczenie obszaru rezerwatu przyrody wraz z pasem szerokosci co najmniej 100
m od granicy rezerwatu przyrody z mozliwosci lokalizowania zabudowy oraz
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej (w krajobrazie 3b-2184 oraz poza
granicami rezerwatu przyrody w krajobrazie 6¢-2216),

© wykluczanie mozliwo$ci zmiany kategorii uzytkowania gruntu z wyjatkiem zmiany
na tereny lesne,

© mozliwo$¢ prowadzenia gospodarki rolnej i lesnej w taki sposob, aby nie zaburzy¢
naturalnych proceséw przyrodniczych w ekosystemie le§nym w rezerwacie przyrody
(poza granicami rezerwatu przyrody w krajobrazach: 3b-2184, 6¢-2216),

o eliminowanie zagrozen na tereny otwarte w sasiedztwie rezerwatu przyrody poprzez
realizacje miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego utrzymujacych
funkcje terenéw rolnych (w krajobrazie 3b-2184 oraz poza granicami rezerwatu
przyrody w krajobrazie 6¢-2216).
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o Zasady 1 warunki dotyczace sytuowania obiektow matej architektury, tablic
reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardow
jakosciowych oraz rodzaje materiatow budowlanych, z uwzglednieniem lokalnych
form architektonicznych, w tym dla przestrzeni dostepnych publicznie:
=  wykluczanie mozliwosci realizacji matej architektury na terenie rezerwatu
przyrody, o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej,

= wykluczanie mozliwos$ci lokalizowania wszelkiego typu urzadzen reklamowych i
tablic reklamowych,

=  mozliwos¢ realizacji tablic informacyjnych poza granicami rezerwatu przyrody.
o Zasady dotyczace zagospodarowania i wyposazenia terendw przestrzeni dostgpnych
publicznie: urzadzania 1 sytuowania zieleni,: niewprowadzanie gatunkéw obcych
geograficznie 1 siedliskowo, zwlaszcza inwazyjnych gatunkéw obcych.
© Okreslanie warunkoéw dziatalno$ci ustugowej, w tym handlowej: wykluczanie
mozliwosci lokalizowania dziatalnos$ci ustugowej, w tym obiektow handlowych.
©  Okreslanie waloréw ekspozycji, w szczegolnosci elementdéw takich jak przedpola
ekspozycji, osie widokowe 1 punkty widokowe oraz zasad ich ochrony i
ksztaltowania przy czym dziatania te nie mogg narusza¢ przepisOw obowigzujacych
na terenie rezerwatu przyrody Gogulec:
= zachowanie przedpoli ekspozycji (poza granicami rezerwatu przyrody) poprzez
wykluczanie mozliwosci realizacji obiektow budowlanych z wyjatkiem matej
architektury oraz obiektow zagospodarowania turystycznego, z uwzglgdnieniem
konieczno$ci zachowania widoku,

= w obszarze przedpola ekspozycji rekomenduje si¢ ksztattowanie zieleni wysokiej
w sposOb umozliwiajacy zachowanie widoku,

= zachowanie ciggu widokowego poprzez ograniczanie zainwestowania
przestaniajacego widok,

= ruch turystyczny mozliwy po wyznaczonych szlakach pieszych i rowerowych,.

e W zakresie zadan majacych na celu zachowanie dotychczasowego stanu lub
doprowadzenie do stanu pozadanego:
o formy gospodarowania terenem:
= prowadzenie gospodarki rolnej i lesnej w taki sposob, aby nie zaburzy¢
naturalnych proceséw przyrodniczych w ekosystemach lesnych w rezerwacie
przyrody (poza granicami rezerwatu przyrody w krajobrazach: 3b-2184, 6c¢-
2216).

= poprawa stosunkéw wodnych m.in. poprzez podejmowanie dziatan z zakresu
matej retencji skierowanych na zatrzymanie lub spowolnienie sptywu wod w celu
poprawy stosunkoéw wodnych, nielokalizowanie w otoczeniu rezerwatu przyrody
inwestycji mogacych prowadzi¢ do pogorszenia stosunkow wodnych rezerwatu
przyrody, wyeliminowanie poborow wod mogacych mie¢ wpltyw na pogorszenie
stosunkdw wodnych w rezerwacie przyrody (w krajobrazie 3b-2184 oraz poza
granicami rezerwatu przyrody w krajobrazie 6¢-2216).
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= rozw0j konkurencyjnych form turystyki 1 rekreacji niekolidujacych z
nadrzednymi funkcjami ochrony przyrody, kanalizowanie ruchu turystycznego
poprzez szlaki turystyczne i przygotowane miejsca odpoczynku, lokalizowanie
tablic edukacyjnych poza granicami rezerwatu przyrody (w krajobrazie 3b-2184).

= mozliwos¢ realizowania inwestycji celu publicznego z uwzglednieniem waloréw
przyrodniczych, kulturowych i estetyczno-widokowych krajobrazu.

o zabiegi renaturalizacyjne oraz odnowy obiektow kultury materialne;j:

utrzymanie ekosystemow w réwnowadze ekologiczne;j.

eliminacja inwazyjnych gatunkéw obcych z obszaru rezerwatu przyrody.
przeciwdziatanie sukcesji drzew 1 krzewow na torfowiskach poprzez ich usuwanie,
eliminacje.

ochrona oraz ksztaltowanie zewnegtrznej granicy lasu jako strefy ekotonowej
poprzez tworzenie warunkow ekologicznych dogodnych dla rozwoju krzewiastych
zbiorowisk oszyjkowych oraz ziotoroslowych zbiorowisk okrajkowych w strefach
graniczacych z innym typem uzytkowania lub zagospodarowania terenu (poza
granicami rezerwatu przyrody w krajobrazie 6¢-2216).

prowadzenie dzialan ochronnych zgodnie z ustanowionym planem zadan
ochronnych dla Obszaru Natura 2000 Biedrusko PLH300001.

© koordynacja dziatanh podejmowanych dla osiagnigcia celow wystepujacych na danym
obszarze:

utworzenie planu ochrony dla rezerwatu przyrody Gogulec zgodnie z przepisami
odrebnymi.

realizacja dzialan w sposob niepowodujacy negatywnych oddziatywan na cele i
przedmioty ochrony obszaréw i obiektow chronionych.

uwzglednienie obowigzujacych aktow prawnych powolujacych formy ochrony
przyrody oraz plandw ochrony, plandw zadan ochronnych dla obszarow Natura
2000 oraz planow urzadzania lasow, a takze innych odnoszacych si¢ do tych
obszarow. Dotyczy to w szczego6lnosci celow ochrony, zagrozen oraz wytycznych i
innych wskazan do uwzglednienia wynikajacych z tych dokumentow.

e podejmowanie dzialan majacych na celu utrzymanie dotychczasowej funkcji danego
krajobrazu, w tym funkcji korytarzy ekologicznych:

= utrzymanie dotychczasowej funkcji rezerwatu przyrody jako obszaru weztowego

(o randze krajowej) systemu przyrodniczego wojewddztwa wielkopolskiego,
charakteryzujacego si¢ wysokimi walorami krajobrazowymi i przyrodniczymi,
tworzacego bogaty ekosystem i miejsce wystepowania cennej flory i fauny m.in.
poprzez zachowanie 1 przywracanie wiasciwego stanu ochrony siedlisk
przyrodniczych i1 gatunkéw w wyniku stosowania zabiegéw ochronnych (w
krajobrazie 3b-2184).

= utrzymanie funkcji krajowego korytarza ekologicznego duzych zwierzat ladowych

Lasy Poznanskie poprzez m.in. zapobieganie powstawaniu barier 1 fragmentacji
korytarzy ekologicznych (w krajobrazie 3b-2184).
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Plan ogoélny uwzglednia zapisy audytu poprzez wprowadzanie stref planistycznych
uwzgledniajacych ww. wytyczne, ksztaltowanie wskaznikoéw zabudowy w nawigzaniu do
wystepujacych w otoczeniu, ustalanie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, wprowadzaniu
stref otwartych w celu uwzglednienia uwarunkowan przyrodniczych. Ponadto w czesci stref
dopuszcza si¢ w profilu funkcjonalnym mozliwos$¢ realizacji zieleni urzadzonej lub naturalnej oraz
terenu wod. W planie ogdlnym, w granicach krajobrazéw priorytetowych nie wyznacza si¢ terenow
elektrowni stonecznych, ktére mogltyby wptynaé na dysharmonizowanie krajobrazu.

5.15 Opracowanie ekofizjograficzne

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg wnioski 1 rekomendacje zawarte w opracowaniu
ekofizjograficznym, w zakresie:

1) obszaro6w i obiektow objetych ochrong prawng. Przy wyznaczaniu funkcji  stref
planistycznych wraz z parametrami uwzgledniono obszary objgte ochrong prawng na
podstawie ustawy o ochronie przyrody oraz zakazy wystepujace w ich granicach.

2) elementéw ksztaltujacych lokalny system przyrodniczy. W planie ogdlnym ogranicza si¢

mozliwo$¢ realizacji nowej, rozproszonej zabudowy i dazy si¢ do wyksztatcenia zwartych
struktur zabudowy (poprzez uzupehlnianie i rozw6j obecnych jednostek osadniczych).
Lokalny system przyrodniczy ksztaltuje si¢ w POG poprzez wyznaczenie stref otwartych
(SO), ktére obejmuja zwarte kompleksy lesne, wody powierzchniowe oraz grunty rolne.
Zapisy POG dla gruntow rolnych w strefach SO, z uwagi na szeroki profil funkcjonalny
strefy, daja mozliwo$¢ lokalizacji terendw lasu oraz zieleni. Umozliwia to zachowanie

istniejacych i wprowadzanie nowych zadrzewien $rodpolnych i przydroznych stanowiagcych
lokalne Iaczniki ekologiczne. W POG ogranicza si¢ mozliwos¢ wprowadzania nowej
zabudowy w granicach obszaro6w chronionych, ktore stanowig korytarze ekologiczne.
Uzupehieniem lokalnego systemu przyrodniczego sg wyznaczone w POG strefy zieleni i
rekreaciji (SN), obejmujace m. in. ogrody dziatkowe, tereny zieleni urzagdzonej oraz sportu i
rekreacji. Dla stref dopuszczajacych lokalizacj¢ zabudowy wustala si¢ minimalng

powierzchnig biologicznie czynng.

3) obszarow i obiektéw kulturowych objetych ochrong prawng. Uwzgledniono poprzez
dostosowanie funkcji strefy planistycznej oraz parametrow zabudowy dla terendéw z
istniejagcymi zabytkami.

4) ustalen audytu krajobrazowego. Zapisy audytu krajobrazowego w planie ogdélnym
uwzgledniono poprzez indywidualny dobdr funkcji stref planistycznych, ksztaltowanie

wskaznikow zabudowy w nawigzaniu do wystepujacych w otoczeniu, ustalanie minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej, wprowadzaniu stref otwartych w celu uwzglednienia
uwarunkowan przyrodniczych i ochrony waloréw krajobrazowych.
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5)

6)

7)

8)

9)

ograniczeh rozwoju przestrzennego wynikajacych z istniejacego stanu zagospodarowania i

uzytkowania terenu. W ustaleniach planu ogoélnego uwzgledniono przebieg obiektow
liniowych infrastruktury technicznej takich jak np.: linie elektroenergetyczne wraz z pasami

technologicznymi, gazociggi wysokiego ci$nienia z strefami kontrolowanymi, rurociag
produktéw naftowych wraz ze strefami bezpieczenstwa. Z uwagi na charakter planu
ogolnego nie wyznaczono dla nich odrebnych stref z uwzglednieniem zakazéw w
zagospodarowaniu terenow. Wskazuje sie, ze w przypadku stref z planowang zabudowa w
sasiedztwie magistralnych sieci infrastruktury konieczne begdzie dokonanie indywidualnych
rozstrzygnie¢ w doborze wlasciwego przeznaczenia terenu (wybor z profilu funkcjonalnego
podstawowego 1 dopuszczalnego ustalonego dla danej strefy), parametrow zabudowy oraz
wskazania linii zabudowy na etapie opracowania planow miejscowych lub decyzji
administracyjnych zwigzanych z zabudowa 1 zagospodarowaniem tych terenow. W POG
ogranicza si¢ wysoko$¢ na terenach, ktére znajduja si¢ w obrebie stref ograniczonej
wysokosci zabudowy od lotniczych urzadzen naziemnych.

przydatnosci terenéw dla budownictwa. Ogranicza si¢ mozliwos$¢ realizacji zabudowy na
obszarach chronionych. Wyklucza si¢ mozliwo$¢ zabudowy na terenach szczegdlnego

zagrozenia powodzia.

rozwoju funkcji rekreacyjnej. W planie ogdlnym wyznacza si¢ strefy zieleni i1 rekreacji

umozliwiajace lokalizacj¢ m.in. funkcji takich jak: teren zieleni urzadzonej, teren ushug
sportu i rekreacji, teren ushug gastronomii, teren ustug kultury i rozrywki, teren ushug
turystyki. Co umozliwia ksztattowanie przestrzeni atrakcyjnych turystycznie. Dodatkowo w
kazdej ze stref planistycznych dopuszczone sg tereny komunikacji, ktére pozwalaja na
dostosowany do potrzeb rozwoj infrastruktury pieszo-rowerowe;.

lokalizacji instalacji stuzgcych do wytwarzania energii ze zrodel odnawialnych. Zapisy
planu ogo6lnego daja mozliwos¢ realizacji OZE, w szczegolnosci w strefach 3SR, 5SR,
408U, 53SU, 55SU, 57SU, 64-66SU, 110SU, 56S0O, 57S0, 59S0, 61S0, 71S0.

ochrony abiotycznych komponentow Srodowiska. Ksztaltowanie rolniczej 1 lesnej

przestrzeni produkcyjnej. Wyznaczajac strefy w planie ogdlnym, uwzgledniono zasigg

przestrzenny terenéw w obowigzujacych miejscowych planach oraz obszarach uzupehienia
zabudowy, co zapobiega rozpraszaniu zabudowy, poprzez jej koncentracj¢ w zwartych
strukturach ~ funkcjonalno-przestrzennych jednostek osadniczych. Objgcie terenow
rolniczych oraz laséw strefa otwartg (SO), dzigki funkcjom zawartym w podstawowym
profilu funkcjonalnym, da mozliwo$§¢ m.in. zachowania ich rolniczego charakteru,
zachowania oraz wprowadzania nowych zadrzewien $rédpolnych, zalesien, realizacji oczek
wodnych. W planie ogélnym dopuszcza si¢ tereny gdzie mozliwa jest realizacja energii z
odnawialnych zrdédet energii, co moze przyczynic¢ si¢ do poprawy jakosci powietrza.

10) ochrony przed powodzig. Przy wyznaczaniu stref planistycznych uwzgledniono

wystepowanie obszaroOw szczegdlnego zagrozenia powodzig. Obszary szczegodlnego
zagrozenia powodzig, zostaly wiaczone do strefy otwartej (SO), strefy zieleni i rekreacji
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(SN) 1 strefy komunikacyjnej (SK). Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi
znajduja si¢ w strefach otwartej (SO), zieleni i rekreacji (SN), komunikacyjnej (SK) oraz
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (we wschodniej czesci terenu
209SJ).

11) ochrony przed hatasem. Ogranicza si¢ mozliwos¢ realizacji zabudowy wymagajacej ochrony
akustycznej wzdluz terenow planowanego odcinka drogi ekspresowej S11. Ponadto z uwagi
na dopuszczenie roznych funkcji w profilu funkcjonalnym stref planistycznych, na etapie
sporzadzania miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego bedzie mozliwos$¢

strefowania przeznaczen w zaleznosci od poziomow hatasu.

5.16 Zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie zostalo uwzglednione przy
wyznaczaniu stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng i jednorodzinng oraz
z zabudowg zagrodowa. Metody wykonywanych obliczen, wartosci otrzymanych wskaznikow oraz
wnioski zostaty szczegotowo opisane w rozdziale 2 dot. przyczyn wyznaczenia stref planistycznych
w granicach okreslonych w planie ogolnym.
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