UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr .................. RADY GMINY SUCHY LAS
zdnia.......coeeenns r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Ztotkowo — rejon ulic Zytniej
i Le$nej

Projekt przedmiotowego, miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat
sporzadzony w zwigzku z uchwatg nr XIV/153/25 Rady Gminy Suchy Las z dnia 26 czerwca 2025 roku
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Ztotkowo — rejon ulic Zytniej i Le$nej.

Czes¢ obszar przystgpienia jest objete obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego: miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Ztotkowo - Potudniowy
Wschdd, zatwierdzonym uchwatg nr XLVIII/450/2001 Rady Gminy Suchy Las z dnia 19 pazdziernika
2001 .

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zlokalizowany jest
w zachodniej czesci gminy Suchy Las, w obrebie ewidencyjnym Ztotkowo, w rejonie ulic Zytniej i Le$nej.
Powierzchnia przedmiotowego terenu wynosi okoto 9,79 ha.

Od strony zachodniej obszar opracowania znajduje sie przy drodze dojazdowej o nr 319181P
(ul. Lipowa). Potudniowa granica terenu jest zlokalizowana wzdtuz zabudowy mieszkaniowej. Od strony
wschodniej przedmiotowy obszar znajduje sie przy terenie zamknigtym stanowigcym obszar poligonu
w Biedrusku. Niemniej, wschodnia granica omawianego terenu jest potozona réwniez przy Specjalnym
Obszarze Ochrony Siedlisk ,Biedrusko” (PLH30001). Jednoczesnie niewielki fragment wschodniej czesci
obszaru projektowanego planu potozony jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Biedrusko”.
Pdtnocna granica terenu objetego opracowaniem znajduje sie przy gruntach rolnych oraz gruntach
zabudowanych. Obecnie przedmiotowy obszar jest czesciowo zagospodarowany. Jednakze, wiekszo$¢
terenu jest niezabudowana i uzytkowana rolniczo. Ponadto w centralnej cze$ci opracowania jest
Zlokalizowany zbiornik wodny.

Zgodnie z mapg ewidencyjng, na terenie objetym opracowaniem wystepujg nastepujgce uzytki
gruntowe: grunty orne: RIVb oraz RIVa, taki trwate: £V i LVI, grunty rolne zabudowane: Br, nieuzytki: N,
lasy: LsV, tereny mieszkaniowe: B, drogi: dr, grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi: Ws. Teren
objety opracowaniem nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, grunty lasow (LsV) wymagajq uzyskania zgody na cele nielesne.

Procedura formalno-prawna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538), a takze
uwzgledniajgc ustalenia projektu projektem Planu Ogdlnego Gminy Suchy Las, do ktérego sporzgdzenia
przystapiono uchwatg nr V/44/24 Rady Gminy Suchy Las z dnia 26 wrzesnia 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzgdzenia planu ogdlnego gminy Suchy Las (stan na dzien 29.04.2026 r.)

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego muszg pozostawac w spojnoSci z nadrzednymi aktami planowania
przestrzennego gminy, ktore okreslajg jej polityke przestrzenng oraz zasady zagospodarowania
poszczegolnych obszarow. W wyniku nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktora zostata wprowadzona ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 2025 poz. 1668) zmianie ulegt
system planowania przestrzennego. Dotychczasowe Studium uwarunkowan i  kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy zostato zastapione nowym dokumentem — Planem Ogdinym
Gminy. W konsekwencji to wta$nie Plan Ogdlny stanowi obecnie podstawowy akt wyznaczajacy Kierunki
polityki przestrzennej gminy, z ktorym zgodnoS¢ musi by¢ zapewniona przy sporzadzaniu oraz
uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy
Las, zatwierdzonego uchwatg nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las z dnia 18 czerwca 1998 r. ze
zZmianami, obszar objety opracowaniem planu jest oznaczony jako MU1 - tereny zabudowy
mieszkaniowej z ustugami, MU2 - tereny zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej z ustugami oraz tereny



rolnicze. Ponadto Studium wskazuje lokalizacje stanowisk archeologicznych ujetych w ewidencji
zabytkow PTM2MM oraz Sciezek lub tras rowerowych. Wzdtuz wschodniej granicy obszaru sq
Zlokalizowane: wojskowe tereny zamknigete, obszar specjalnej ochrony siedlisk ,Biedrusko”, obszar
chronionego krajobrazu oraz obszary weztowe i korytarze ekologiczne.

Zgodnie z projektem Planu Ogolnego Gminy Suchy Las, do ktérego sporzadzenia przystgpiono
uchwatq nr V/44/24 Rady Gminy Suchy Las z dnia 26 wrze$nia 2024 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia planu ogolnego gminy Suchy Las, na dzieh 7 kwietnia 2026 r., w granicach obszaru
Zlokalizowane sq strefy:

o 135S - strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowg jednorodzinng;
138SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng;
142S0 - strefa otwarta;
21SN - strefa zieleni i rekreacii;
47S0 - strefa otwarta;
48S0 - strefa otwarta.

o 40SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodows;

W zwigzku z tym, planowane przeznaczenie terenu: tereny zabudowy mieSzkaniowej jednorodzinnej
wolnostojgcej, teren ustug turystyki lub ustug sportu i rekreacji, teren drogi dojazdowej, teren komunikacji
drogowej wewnetrznej, teren wod powierzchniowych $rodlgdowych lub zieleni naturalnej pozostaje
zgodne z ustaleniami projektu Planu Ogélnego Gminy.

Plan miejscowy nie narusza rowniez ustalen okreslonych w uchwale nr V/70/19 Sejmiku
Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia Planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego wraz z Planem zagospodarowania przestrzennego
miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z 2019 r. poz. 4021).

Ponadto ustalenia planu miejscowego sg zgodne z Audytem krajobrazowym wojewddztwa
wielkopolskiego przyjetym przez Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego uchwatg nr LI/1000/23
z 27 marca 2023 roku w sprawie: uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewoddztwa wielkopolskiego teren
opracowania zlokalizowany jest w typie krajobrazu 6¢ — typ wiejski: z przewagg mozaikowo
rozmieszczonych uzytkéw rolnych, tworzacych mate pola. Jednakze, w niewielkim stopniu od strony
wschodniej znajduje sie w graniach typu krajobrazu 3b — typ lesny: z przewagq siedlisk lasowych.
Jednoczes$nie, zaden z wymienionych typow krajobrazéw nie zalicza sie do krajobrazow priorytetowych.

Opracowany projekt planu ustalit nowe przeznaczenie, parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w sposéb, ktéry nie narusza zasad tadu przestrzennego
i zrbwnowazonego rozwoju.

Przygotowany plan zagospodarowania przestrzennego zostat opracowany z poszanowaniem
zasad urbanistyki ze wskazaniami co do architektury budynkoéw, ktore zostaty dopuszczone zapisami
planu. Ustalenia planu umozliwiajg realizacje budynkéw, ktdre nie bedg dominowa¢ nad pozostatymi oraz
rozwoj terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej oraz terenéw ustug sportu
i rekreacji. Jednoczes$nie, przygotowany projekt zaktada rozwdj infrastruktury drogowej, ktérego celem
jest poprawa funkcjonalno$ci uktadu komunikacyjnego.

Wyznaczone w planie przeznaczenia terenéw bedg odpowiadaty oczekiwaniom mieszkancow,
wiascicieli nieruchomosci i inwestoréw. Ponadto rozwigzania przyjete w projekcie zapewniajg
uksztattowanie zabudowy w sposéb harmonijny i funkcjonalny, z poszanowaniem zasad fadu
przestrzennego, przy uwzglednieniu wszystkich wymagan dotyczacych waloréw architektonicznych
i krajobrazowych terenu objetego opracowaniem.

Plan miejscowy uwzglednia interesy ochrony Srodowiska w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych. Obszar oznaczony w ewidencji gruntow i budynkéw jako lasy przewiduje sie
przeznaczy¢ na cele nieleSne. Wynika to z potrzeby racjonalnego i uporzadkowanego ksztattowania
Struktury przestrzennej oraz dostosowania Sposobu zagospodarowania terenu do jego rzeczywistych
uwarunkowan funkcjonalnych i Srodowiskowych. Analizowany fragment stanowi niewielki zadrzewiony
obszar usytuowany w niewielkim obnizeniu terenu o podmokfym charakterze, co ogranicza jego
przydatnos¢ do prowadzenia gospodarki le$nej oraz wptywa na specyfike jego zagospodarowania.
Wystepujgce tam zadrzewienia majg charakter typowy dla siedlisk wilgotnych. Planowane odlesienie



wynika z zamiaru uporzgdkowania ewidencji gruntdw i pozostawienie nieruchomosci w formie terenéw
biologicznie czynnych, co pozwoli na utrzymanie istniejgcych waloréw przyrodniczych oraz wfasciwych
proporcji pomiedzy terenami zabudowanymi a terenami zieleni (przeznaczenie terenu teren wod
powierzchniowych $rodladowych lub teren zieleni naturalnej).

Wschodnia granica omawianego terenu jest potozona réwniez przy Specjalnym Obszarze Ochrony
Siedlisk ,Biedrusko” (PLH30001). Jednocze$nie niewielki fragment wschodniej czesci obszaru
projektowanego planu potozony jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Biedrusko”.
Z powodu bliskosci obszarowych form ochrony przyrody, w zapisach planu uwzgledniono takie
rozwigzania, ktore nie beda doprowadzaty do degradacji tego krajobrazu oraz siedlisk. Jednoczesnie
terenu nie znajduje sie w granicach stref ochronnych uje¢ wody, obszaréw ochronnych zbiornikoéw
$rodlgdowych i narazonych na niebezpieczenstwo powodzi.

Plan miejscowy uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspdiczesnej. Na obszarze opracowania sg zlokalizowane zewidencjonowane stanowiska
archeologiczne nr AZP 50-27/8, AZP 50-27/9, AZP 50-27/10, ujete w wojewodzkiej i w gminnej ewidencji
zabytkdw.

Plan uwzglednia we wiasciwy sposéb wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, a takze potrzeby oséb niepetnosprawnych. Racjonalnie i ekonomicznie wykorzystuje walory
przestrzeni, jednoczesnie respektujgc prawo wiasnosci gruntéw. Zaproponowany plan nie zmienia
dostepnosci komunikacyjnej terenu. Istniejacy uktad komunikacyjny, przy ktérym znajduije sie teren objety
opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zapewnia odpowiedni dostep do
ww. obszaru dla pieszych i rowerzystow.

Plan uwzglednia réwniez potrzeby interesu publicznego, w tym mozliwo$¢ budowy, przebudowy,
rozbudowy i remontu sieci oraz urzadzen infrastruktury technicznej. W toku procedury planistyczne;
przeanalizowano réwniez prawo wikasnosci gruntow i wybrano rozwigzanie optymalne, zaréwno dla
wiasciciela gruntu, jak i dla gminy. Dodatkowo, uwzgledniono kwestie zwigzane z obronnoscig oraz
bezpieczenstwem panstwa. W trakcie sporzadzania projektu planu zapewniono udziat spoteczenstwa
w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, poprzez prase miejscowg oraz
obwieszczenie, a takze w sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci.

Stosownie do wymogow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a takze zgodnie z przepisami odrebnymi projekt planu uzyskat wymagane opinie
I uzgodnienia.

Podczas prac nad projektem planu zachowano petng jawno$¢ i przejrzystoS¢ procedur
planistycznych poprzez mozliwosc wglgdu w dokumentacje planistyczng na kazdym etapie sporzadzania
projektu planu, a takze zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy
uzyciu Srodkdw komunikacji elektronicznej poprzez:

a) ogtoszenie i zawiadomienie o przystapieniu do projektu planu i zbieraniu wnioskow do planu,
w tym za pomocg Srodkow komunikacji elektronicznej;

b) ogtoszenie o rozpoczeciu konsultacji spotecznych i mozliwos$ci skfadania uwag do planu, w tym
za pomocg Srodkow komunikacji elektronicznej;

¢) zorganizowanie spotkania otwartego;

d) zorganizowaniu dyzuru projektanta.

Wdniachod ......... r.do........ r. przeprowadzone zostaty konsultacje spoteczne przedmiotowego
projektu planu miejscowego. W ramach konsultacji spotecznych, w dniu ......... r. odbyto sie spotkanie
otwarte nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu, a w dniu ......... r. miat migjsce dyzur
projektanta. Na etapie zbierania uwag, w nieprzekraczalnym terminie do dnia ......... r. wptyneto / nie
wptyneto zadne pismo z uwagami do projektu planu. Wojt Gminy Suchy Las, zgodnie z art. 17 pkt 14 ww.
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przedstawit Radzie Gminy Suchy Las projekt
planu miejscowego wraz z raportem.

Na kazdym etapie sporzadzania projektu planu mozna byto uzyska¢ w siedzibie Urzedu Gminy
Suchy Las stosowne informacje odno$nie sporzadzanego projektu, a na etapie sktadania wnioskow
i uwag do planu istniata mozliwos¢ ztozenia pisma do procedury planu — zgodnie z obowigzujacymi
przepisami. Projekt planu sporzadzany byt z poszanowaniem zachowania jawnos$ci i przejrzystoSci
procedur planistycznych.



Plan miejscowy zaktada, ze zaopatrzenie w wode bedzie odbywaC sie z sieci i urzadzen
wodociggowych, zgodnie z przepisami odrebnymi. Zagospodarowanie i odprowadzanie wod opadowych
i roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi, z dopuszczeniem: a) lokalizacji urzadzen wodnych
i innych obiektow stuzacych retencjonowaniu wody na dziatce budowlanej, c) stosowania rozwigzan
opdzniajacych sptyw powierzchniowych wod opadowych. W zakresie odprowadzania $ciekow
komunalnych: do sieci i urzadzen kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami odrebnymi. W zakresie
zaopatrzenia w energie gazowa; z sieci i urzadzen gazowych lub zbiornikowych instalacji gazowych,
zgodnie z przepisami odrebnymi. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng: z sieci i urzadzen
elektroenergetycznych lub z indywidualnych zrédet energii oraz w zakresie zaopatrzenia w ciepto: z gazu,
energii elektrycznej albo z odnawialnych zrédet energii, z uwzglednieniem zakazéw i ograniczen
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw, zgodnie z przepisami odrebnymi,
z uwzglednieniem dopuszczenia rozmieszczenia i wykorzystania urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych zrédet energii zgodnie z przepisami odrebnymi oraz z zastrzezeniem pozostatych ustalen
planu, z wytgczeniem: a) turbin wiatrowych o mocy wigkszej niz moc mikroinstalaciji, zgodnie z ustaleniami
przepisow odrebnych, b) instalacji odnawialnych Zrédet energii otrzymywanej z biomasy, biogazu,
biogazu rolniczego, biometanu, bioptynéw, wodoru odnawialnego.

Ustalajac przeznaczenie terenow brano pod uwage wnioski i uwagi zgtaszane w trakcie procedury
planistycznej. Projekt planu miejscowego uwzglednia analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne
wykonane w trakcie prac analitycznych przed sporzadzeniem projektu planu miejscowego. Analizy
srodowiskowe wykonane na potrzeby sporzadzenia niniejszego planu miejscowego zostaly wyrazone
w prognozie oddziatywania na $rodowisko. Uwzgledniono takze interes publiczny oraz interesy prywatne.

W wyniku przeprowadzonych analiz, nie brano pod uwage ewentualnych rozwigzan
alternatywnych, zaktadajac, ze omawiany projekt jest projektem jedynym, optymalnym zaréwno pod
wzgledem rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych, jak i rozwigzan ograniczajacych negatywne
oddziatywanie na srodowisko. Wptyw na takie rozwigzanie majg miedzy innymi ustalenia projektowanego
Planu Ogolnego Gminy Suchy Las.

Podsumowujac przedmiotowy plan miejscowy we wiasciwy sposob zakitada stworzenie w petni
wyksztatconej zwartej struktury przestrzenno-funkcjonalnej, ktéra w sposéb racjonalny wykorzystuje
walory obszaru.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzony zostat zgodnie
zwynikami analizy oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania
przestrzennego i planéw miejscowych obowigzujgcych na terenie gminy Suchy Las uchwalonej uchwatq
Nr LXVIII/793/24 z dnia 21 marca 2024 r, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalenia zawarte w planie miejscowym czesciowq wpfyng na wydatki z budzetu gminy (koszty
zwigzane z budowg drog publicznych). Przewiduje sie, ze wyniku realizacji zatoZen planu zwigkszg / nie
zwiekszg sie przychody do budzetu gminy ze wzgledu na mozliwo$¢ zainwestowania i zabudowy terenow
zgodnie z planem.

Zatacznik nr 4 do uchwaty, utworzony w postaci elektronicznej, wynika z art. 67a ust. 5 ww. ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i obejmuje nastepujace dane przestrzenne:

1) lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych;

2) atrybuty zawierajace informacje o akcie;

3) czes¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencjg w obowigzujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

W Swietle powyzszych ustalen wynikajacych z ponizszego uzasadnienia uznaje sie, ze podjecie
uchwalty zatwierdzajacej projekt planu przez Rade Gminy Suchy Las jest zasadne.



