PROJEKT

UCHWALANR ...
RADY GMINY SUCHY LAS

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Biedrusko - rejon Rowu
Pétnocnego - czesé I

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz.U.z2025r. poz. 1153 ze zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 538) oraz w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. 2023 poz. 1688 ze zm.), w zwigzku z uchwatg nr XXXI1/373/17 Rady Gminy Suchy
Las z dnia 24 lipca 2017 r., Rada Gminy Suchy Las uchwala, co nastepuje:

§1
1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Biedrusko — rejon Rowu Pétnocnego
- cze$¢ Il, zwany dalej ,planem”, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustaler Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las, uchwalonego uchwaty
nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las z dnia 18 czerwca 1998 r. ze zmianami.
2. Zatgcznikami do uchwaty sg;
1) czes¢ graficzna planu, zwana dalej ,rysunkiem planu” — zatgcznik nr 1;
2) rozstrzygniecie Rady Gminy Suchy Las o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu —
zatacznik nr 2;
3) rozstrzygniecie Rady Gminy Suchy Las o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycii
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych — zatacznik nr 3;
4) dane przestrzenne dotyczace planu — zatgcznik nr 4.
3. Granice obszaru objetego planem okreslone sg na rysunku planu oraz w zatgczniku nr 4.

§2
llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) budynku gospodarczo-garazowym - nalezy przez to rozumie¢ budynek gospodarczy lub
garazowy lub taczacy obie te funkcje w dowolnych proporcjach;

2) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o nachyleniu potaci dachowych do 12°;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie wyznaczajacg najmniejszg
dopuszczalng odlegto$¢ sytuowania wiat i $ciany zewnetrznej budynku od linii rozgraniczajacej
tereny;

4) powierzchni catkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ sume powierzchni catkowitych
wszystkich kondygnacji, mierzonych po obrysie zewnetrznym Scian, wszystkich budynkéw
zZlokalizowanych na dziatce budowlanej;

5) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ sume powierzchni wszystkich budynkéw
zlokalizowanych na dziatce budowlanej, wyznaczonych przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi
Scian budynku na powierzchnig dziatki budowlanej;

6) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi i oznaczony symbolem
literowym lub cyfrowo-literowym;

7) zieleni zimozielonej —nalezy przez to rozumie¢ ro$linno$¢ obejmujaca gatunki drzew, krzewow oraz
roslin okrywowych zachowujgcych ulistnienie lub igliwie przez caty rok, zapewniajacg catoroczng



funkcje ostonowg, izolacyjng, krajobrazowg lub estetyczng, dostosowang do warunkow
siedliskowych danego miejsca.

§3
1. Ustala sie nastepujace przeznaczenie terenow:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami 1MN, 2MN, 3MN, 4MN,
5MN, 6MN;
2) teren zieleni krajobrazowej, oznaczony symbolem 1ZK;
3) tereny zieleni krajobrazowej i wod powierzchniowych srodlgdowych, oznaczone symbolami 1ZK/WS,
2ZKI/WS i 3ZK/WS;
4) tereny drog publicznych klasy dojazdowej, oznaczone symbolami 1KD-D, 2KD-D, 3KD-D i 4KD-D;
5) tereny publicznych ciggdw pieszych, oznaczone symbolami 1Kx i 2Kx.
2. Ustala sie granice terenu zamknigtego zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

§4
Ustala sie nastepujace zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

1) nakaz sytuowania budynkéw z uwzglednieniem, wyznaczonych na rysunku planu,
nieprzekraczalnych linii zabudowy;

2) zakaz stosowania blachy faliste] i blachy trapezowej jako materiatu elewacji budynkdw;

3) zakaz lokalizacji stanowisk postojowych zaleznych, rozumianych jako stanowiska dostepne poprzez
inne stanowisko postojowe;

4) dopuszczenie niwelacji na poziomie maksymalnych nasypdw i wykopow do 1,5 m; mozliwe jest
prowadzenie niwelacji o wiekszych parametrach w przypadku prac ziemnych umozliwiajgcych
prawidtowy dostep do obiektow; prowadzenie niwelacji nie moze powodowa¢ zmian terenowych
poza terenem inwestycji oraz nie moze naruszac interesu 0sob trzecich i istniejgcych stosunkdéw
wodnych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§5
Ustala sie nastepujace zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania
krajobrazu:

1) zakaz realizacji budynkéw na dziatkach o powierzchni mniejszej niz okreslona w niniejszej uchwale;

2) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé¢ na Srodowisko,
z wyjatkiem inwestycji celu publicznego w rozumieniu przepiséw odrebnych;

3) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaC na $rodowisko,
z wyjatkiem inwestycji celu publicznego oraz terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz
z towarzyszaca jej infrastrukturg, w rozumieniu przepisow odrebnych;

4) nakaz zachowania na terenach 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN dopuszczalnych poziomdw
hatasu w Srodowisku jak dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

5) nakaz zachowania na terenach: 1ZK, 1ZKIWS, 2ZKIWS, 3ZK/WS dopuszczalnych pozioméw
hatasu w $rodowisku jak dla terenéw rekreacyjno — wypoczynkowych, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

6) dopuszczenie zastosowania Srodkow technicznych, technologicznych i organizacyjnych w tym
ekrandw akustycznych, w celu zmniejszenia ucigzliwo$ci akustycznych, okre$lonych w przepisach
odrebnych, zmniejszajacych ucigzliwosci od terendw poligonu i terenu zamknigtego;

7) na terenach: 1ZK i 3ZK/WS nakaz realizacji pasa zieleni izolacyjnej zgodnie z oznaczeniem na
rysunku planu, przy czym, w granicach, wyznaczonego na rysunku planu, pasa zieleni izolacyjne;
nakazuje sie realizacje:

a) gestej zieleni zimozielonej,
b) zywoptotéw z ciernistych i kolczastych roslin,



c) ogrodzen o wysoko$ci nie mniejszej niz 2,5 m, w tym w formie ogrodzen z siatki lesne;.

§6

W zakresie terendw wymagajacych okreslenia zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym
krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej, ustala sie:

1) nakaz ochrony zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych AZP 49-28/7, AZP 49-28/8,
zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu strefami ochrony konserwatorskiej;

2) nakaz prowadzenia badan archeologicznych podczas prac ziemnych zwigzanych
z zabudowaniem i zagospodarowaniem terenu, na terenach zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu strefami ochrony konserwatorskiej;

3) nakaz uzyskania pozwolenia konserwatora zabytkow na prowadzenie badan archeologicznych,
przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, na terenach zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu strefami ochrony konserwatorskie;.

§7

Nie ustala sie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

1.

§8

Dla terenow 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN ustala sie nastepujace zasady ksztattowania

zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:

1) na jednej dziatce budowlanej mozliwo$¢ lokalizacji nie wigcej niz jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojacego lub nie wiecej niz jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej;

2) na jednej dzialce budowlanej dopuszczenie lokalizacji jednego budynku gospodarczo-
garazowego o powierzchni nie wigkszej niz 50,0 mz;

3) dopuszczenie budowy budynkéw gospodarczo-garazowych w granicy dziatek;

4) wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,01 do 0,9 dla zabudowy wolnostojacej i od 0,01 do 1,2
dla zabudowy blizniaczej, liczony jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej;

5) maksymalng powierzchnige zabudowy — 30% powierzchni dziatki budowlanej dla zabudowy
mieszkaniowej wolnostojacej, 40% powierzchni dziatki budowlanej dla zabudowy mieszkaniowej
blizniaczej;

6) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30% powierzchni dziatki budowlanej;

7)  wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych:

a) do 2 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze uzytkowe,
b) nie wiecej niz 10,0 m;
8) wysoko$¢ budynkow gospodarczo-garazowych:
a) 1kondygnacja nadziemna,
b) nie wiecej niz 6,0 m, w przypadku budynkéw z dachami stromymi,
c) nie wiecej niz 5,0 m, w przypadku budynkoéw z dachami ptaskimi;

9) dla budynkéw mieszkalnych dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia
gtéwnych potaci dachowych od 25° do 45°;

10) dla budynkéw gospodarczo-garazowych dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych od 25° do 45° lub dachy ptaskie;

11) dla dachéw stromych zastosowanie dachowki ceramicznej, betonowej, bitumicznej, blachy
tytanowo-cynkowej w kolorze ceglasto-czerwonym, bragzowym lub grafitowym;

12) dowolne usytuowanie kalenic budynkéw mieszkalnych;

13) dowolne usytuowanie kalenic budynkéw gospodarczo-garazowych;

14) dopuszczenie realizacji kondygnacji podziemnych;



15) zastosowanie materiatow elewacyjnych w kolorze naturalnym materiatu ceramicznego, szarym
i biatym;

16) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej: 800 mz,
b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej: 500 mz;

17) wskazane w pkt 16 ustalenia w zakresie minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek nie
dotyczg wydzielenia dziatek przewidzianych pod obiekty infrastruktury technicznej oraz w celu
regulacji granic miedzy sasiadujgcymi nieruchomosciami;

18) przy zagospodarowaniu czesci terenu oznaczonego symbolem 3MN i 6MN nakaz uwzglednienia
zapisow § 9.

Dla terenu 1ZK ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania:

1) zagospodarowanie jako teren zieleni urzadzonej;

2) zakaz zabudowy kubaturowej;

3) zakaz lokalizacji miejsc do parkowania;

4) dopuszczenie urzadzenia zieleni dla celdéw rekreacji i wypoczynku;

5) dopuszczenie lokalizacji placu zabaw, z uwzglednieniem pkt 6;

6) stosowanie przepuszczalnych nawierzchni placu zabaw;

7) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego — 85% powierzchni terenu;

8) dopuszczenie lokalizacji urzadzen melioracyjnych wodnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

9) dopuszczenie budowy, przebudowy, rozbudowy i remontéw sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej;

10) dopuszczenie lokalizacji doj$¢, dojazdow oraz drog dla pieszych i rowerow.

Dla terenéw 1ZKIWS, 2ZK/WS, 3ZK/WS ustala sie nastepujace zasady ksztattowania zabudowy

oraz wskazniki zagospodarowania:

1) nakaz zachowania istniejacego cieku wodnego;

) zakaz zabudowy kubaturowej;

3) minimalng powierzchnie terenu biologicznie czynnego — 90% powierzchni terenu;

4) dopuszczenie urzadzenia zieleni dla celéw rekreacji i wypoczynku;

5) dopuszczenie lokalizacji urzadzen wodnych i urzadzen melioracji wodnych, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

6) dopuszczenie budowy, przebudowy, rozbudowy i remontéw sieci i urzadzen infrastruktury
techniczne w sposob nie kolidujacych z podstawowg funkcjg terenu;

7) dopuszczenie lokalizacji doj$¢, dojazdow oraz drog dla pieszych i rowerow;

8) przy zagospodarowaniu czesci terenu oznaczonego symbolem 3ZK/WS nakaz uwzglednienia
zapisow § 9.

Dla terenow 1KD-D, 2KD-D, 3KD-D, 4KD-D ustala sie nastepujace zasady ksztattowania zabudowy

oraz wskazniki zagospodarowania:

1) szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu;

2) lokalizacje infrastruktury drogowej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) dopuszczenie budowy, przebudowy, rozbudowy i remontéw sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej niezwigzanych z obstugg techniczng drogi, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) przy zagospodarowaniu czesci terenu oznaczonego symbolem 4KD-D nakaz uwzglednienia
zapisow § 9.

Dla terendw 1Kx i 2Kx ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania:



1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu;

2) dopuszczenie drog dla pieszych i roweréw;

3) dopuszczenie budowy, przebudowy, rozbudowy i remontéw sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej niezwigzanych z obstugg techniczng terenu 1Kx i 2Kx, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§9
W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terendow lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym terenéw gdrniczych, a takze obszarow
szczegolnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych ustala sie nakaz
uwzglednienia uwarunkowan wynikajacych z potozenia cze$ci terenu objetego planem - zgodnie
z rysunkiem planu, w granicach obszarow, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest
niskie i wynosi raz na 500 lat.

§10
1. Nie wyznacza sig granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci.
2. Ustala sie nastepujgce szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem:
1) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — 20,0 m,
b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j blizniaczej — 11,0 m;
2) minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — 800 m2,
b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 500 m?;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 60° do 120°.
3. Parametry okreslone w ust. 1 nie dotyczg dziatek wydzielanych na cele lokalizowania urzadzen
i obiektéw budowlanych infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz w celu regulaciji granic miedzy
sgsiadujacymi nieruchomos$ciami.

§11
W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy ustala sie:

1) nakaz uwzglednienia w zagospodarowaniu i zabudowie terenu ograniczen wynikajacych
z odlegtosci technicznych od sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) nakaz uwzglednienia ograniczen wynikajacych z przebiegu napowietrznej linii
elektroenergetycznej Sredniego napiecia 15 kV, do czasu jej usuniecia lub przebudowy na
kablowa;

3) uwzglednienie przy zagospodarowaniu terendw znajdujacych sie w zasiegu:

a) strefy sanitarnej od cmentarza wynoszacej 50 m, zgodnie z przepisami odrebnymi,
b) strefy sanitarnej od cmentarza wynoszacej 150 m, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) nakaz zachowania strefy bezpiecznej eksploatacji dla naziemnych i podziemnych wojskowych
urzadzen teletechnicznych — minimum 0,5 m od obiektdw i osi kabli doziemnych, dla ktorej ustala
sie:

a) zakaz zabudowy obiektami trwatymi, nawierzchnig trwatgq oraz zakaz nasadzen drzew
i krzewow,

b) dopuszczenie skrzyzowan poprzecznych planowanej infrastruktury podziemnej i naziemne;
ze strefg bezpiecznej eksploatacji, pod warunkiem wykonania dodatkowych zabezpieczen
lub przebudowy naziemnych i podziemnych wojskowych urzadzen teletechnicznych,



)

6)

c) dopuszczenie zmiany przebiegu strefy bezpiecznej eksploatacji z zachowaniem jej
parametrow przy uzgodnionej przebudowie naziemnych i podziemnych wojskowych
urzadzen teletechnicznych,

d) wszelkie prace projektowe i budowlane prowadzone w rejonie lokalizacji infrastruktury
telekomunikacyjnej resortu obrony narodowej nalezy prowadzi¢ w uzgodnieniu z wtasciwym
organem wojskowym,;

nakaz zastosowania rozwigzan zamiennych w przypadku wystgpienia kolizji inwestycji

z urzadzeniami melioracyjnymi;

nakaz zachowania powszechnego dostepu do wod powierzchniowych, zgodnie z przepisami

odrebnymi.

§12

Ustala sie nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacii i infrastruktury
technicznej:

1)

9)

w zakresie systemow komunikacii:

a) nakaz zachowania ciggtosci powigzan przestrzennych i funkcjonalnych jezdni, chodnikow
z istniejacym i projektowanym uktadem sieci drogowej,

b) w granicach terenéw 1KD-D, 2KD-D, 3KD-D, 4KD-D dopuszcza sie lokalizacje, miejsc do
parkowania, zgodnie z przepisami odrebnymi;

w zakresie liczby miejsc do parkowania w obrebie poszczegolnych terenéw 1MN do 6MN nalezy

zapewni¢ odpowiednig liczbe miejsc do parkowania na dziatce budowlanej:

a) minimum 2 miejsca dla kazdego lokalu mieszkalnego, zlokalizowane na terenie dziatki
budowlanej, wliczajac miejsca do parkowania w pomieszczeniach garazowych wbudowanych
w budynek mieszkalny jednorodzinny oraz w budynkach gospodarczo-garazowych,

b) w przypadku realizacji ustug w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — dodatkowo
nakaz realizacji nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 50 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu;

nakaz zapewnienia miejsc do parkowania przystosowanych do obstugi pojazdéw zaopatrzonych

w karte parkingowg, zgodnie z przepisami odrebnymi;

obstuge komunikacyjng terenéw z przylegtych drdg publicznych lub wewnetrznych zgodnie

Z przepisami odrebnymi;

dopuszczenie budowy, przebudowy i rozbudowy sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz

likwidacji istniejacej infrastruktury technicznej nie przewidzianej do dalszego uzytkowania;

zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

nakaz zapewnienia przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode do zewnetrznego gaszenia

pozardw oraz drég pozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

nakaz odprowadzania Sciekdw bytowych do kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami

odrebnymi;

zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi;

10) zaopatrzenie w energie elektryczng;: z sieci elektroenergetycznej lub z indywidualnych zrodet

energii, zgodnie z przepisami odrebnymi, z uwzglednieniem zapiséw pkt 13;

11) zaopatrzenie w gaz z sieci gazowych zlokalizowanych w obszarze lub poza obszarem planu lub

ze zbiornikéw z gazem, przy czym ustala sie:

a) zachowanie ograniczen wynikajacych z przebiegu sieci gazowej, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

b) strefy kontrolowane, zgodne z przepisami odrebnymi;

12) zaopatrzenie w ciepto z gazu, energii elektrycznej albo z odnawialnych zrédet energii oraz

zinnych zrodet, z uwzglednieniem zakazéw i ograniczen w zakresie eksploatacji instalacji,
w ktorych nastepuje spalanie paliw, z dopuszczeniem wprowadzania odnawialnych Zzrodet
energii, z uwzglednieniem zapisow pkt 13;



13) dopuszczenie rozmieszczenia odnawialnych zrodet energii zgodnie z przepisami odrebnymi oraz
z zastrzezeniem pozostatych ustalen planu, z wytgczeniem:
a) elektrowni wiatrowych o mocy wigkszej niz moc mikroinstalacj,
b) instalacji odnawialnych zrodet energii otrzymywanej z biomasy, biogazu, biogazu rolniczego,
biometanu, bioptynéw, wodoru odnawialnego;
14) postepowanie z odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi.

§13
Nie ustala sie sposobdw i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania
terenow.

§14
Nie ustala sie granic terendéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o0 znaczeniu ponadlokalnym.

§15
Ustala sie stawke stuzacag naliczeniu jednorazowych optat, o jakich mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 15%.

§16
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Suchy Las.

§17
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Wielkopolskiego.



