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1. Podstawa formalno-prawna analizy

Podstawg prawng niniejszej analizy jest art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538 z p6zn. zm.), ktéry
zobowigzuje wdjta do wykonania takiej analizy przed podjeciem, przez rade gminy, uchwaty
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla danego obszaru.

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

2. Powdd oraz cel analizy

Do wykonania niniejszej analizy przystgpiono z uwagi na koniecznosé¢ aktualizacji
przeznaczenia terenu, zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania
terenu, atakze szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenu oraz ograniczen w jego
uzytkowaniu. Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwi
uksztattowanie zapisow pozwalajgcych na racjonalne zagospodarowanie tego obszaru,
zgodnie z zachowaniem tadu przestrzennego. Ponadto nowe zapisy planu miejscowego
pozwolg na zaimplementowanie obecnych przepiséw prawa, a takze bedg odpowiedzig
na potrzeby wnioskodawcy i potencjalnych inwestoréw.

3. Granice terenu objetego analizg

Analizg objeto obszar potozony w zachodniej czesci miejscowosci Suchy Las
o powierzchni 0,5 ha. Znajduje sie on posrdod zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej tuz
przy jednym z gtéwnych ciggow komunikacyjnych osiedla Suchy Las ulicy Powstancéw
Wielkopolskich. Granice analizowanego obszaru stanowia:
— od pétnocnego zachodu zabudowane i niezabudowane dziatki gruntu, w tym granice
dziatek ewidencyjnych o nr 326/3, 326/4, 326/5, 348/2, 348/3, 348/4 i 348/5,
— od pétnocnego wschodu granica dziatki ewidencyjnej o nr 326/3,
— od potudniowego wschodu ulica Mita,
— od potudniowego zachodu ulica Promienista.
Potozenie analizowanego obszaru na tle gminy oraz granice analizy ilustruja
odpowiednio ponizsze ryciny nr 1i 2.



Ryc. 1 Potozenie analizowanego obszaru na tle gminy
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Zrédto: opracowanie wtasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 25.08.2026 r.]

Ryc. 2 Granice analizowanego obszaru na tle mapy topograficznej
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Zrédto: opracowanie wtasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 25.08.2026 r.]
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4. Stan wtasnosciowy

Na analizowanym obszarze wystepujg wytacznie dziatki, bedace wtasnoscia oséb
fizycznych. Dziatki oznaczone na ponizszej rycinie kolorem zielonym stanowig wtasnos¢ Gminy
Suchy Las. Sato dziatki drogowe tworzgce ukfad komunikacyjny w sgsiedztwie obszaru
opracowania.

Ryc. 3 Obszar opracowania na tle nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Gminy
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Zrédto: opracowanie wtasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 25.08.2026 r.]
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5. Stan planistyczny

5.1. Plan ogdiny gminy Suchy Las.

Zgodnie z planem ogdlnym gminy Suchy Las, uchwalonym uchwatg nr XXV1/298/26 Rady
Gminy Suchy Las z dnia 27 lipca 2026 r. (Dz. Urz. Woj. Wielk. z 2026 r., poz. 5818), zwanym
dalej ,Planem ogdélnym”, analizowany obszar zlokalizowany jest na terenie, dla ktérego
wyznaczono strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (o symbolu 218S)
i 316SJ). Dla dziatek gruntu nr 348/2, 348/3, 348/4 i 348/5 obowigzuje strefa 218 SJ,
a dla pozostatych dziatek nr 326/3, 326/4 i 326/5 obowigzuje strefa 316S). Obszar
opracowania objety jest w catosci obszarem uzupetnienia zabudowy (o symbolu 390UZ).

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng o symbolu 218S)J
Plan ogdlny okresla:



— profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej,

— profil dodatkowy: teren zieleni naturalnej, teren wdd,

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,4,

— maksymalna. udziat pow. zabudowy: 20,0%,

— maksymalna wysokos¢ zabudowy: 11,5m,

— minimalny udziat pow. biologicznie czynnej: 20,0%.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowga mieszkaniowa jednorodzinng o symbolu 316S)J

Plan ogdlny okresla:

— profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej,

— profil dodatkowy: teren zieleni naturalnej, teren wdd,

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,8,

— maksymalna. udziat pow. zabudowy: 40,0%,

— maksymalna wysoko$é zabudowy: 11,5m,

— minimalny udziat pow. biologicznie czynnej: 20,0%.

Szczegdtowe przeznaczenie terenu, w tym mozliwos¢ wystepowania zagospodarowania
podstawowego i dodatkowego okresli miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.



4 Wyrys z obowiqzujgcego planu ogélnego gminy Suchy Las
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Zrédto: opracowanie wtasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 25.08.2026 r.]

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym
obszarze, z uwzglednieniem stref planistycznych oraz ich profili funkcjonalnych okreslonych
w planie ogdlnym, nie naruszy ustalen Planu ogélnego.

5.2 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Analizowany obszar w catosci objety jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego przyjetym uchwatg nr XLIX/467/2001 Rady Gminy Suchy Las z dnia
15 listopada 2001 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Suchy
Las — rejon ulicy Nektarowej (Dz. Urz. Woj. Wielk. z 3 grudnia 2001 r., nr 149, poz. 3112), ktéry
przeznacza grunty pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z wykluczeniem
zabudowy szeregowej (o symbolu M) oraz tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z wykluczeniem zabudowy szeregowej, z dopuszczeniem dziatalnosci gospodarczej
nieuciazliwej (o symbolu M/AG).

Dla terenéw o symbolu M w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustalono:

— zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z wykluczeniem zabudowy szeregowej,

— nowo wydzielone dziatki nie mogg by¢é mniejsze niz 800 m?, z wyjatkiem dziatki budowlanej
powstatej z podziatu dziatki o nr ewid. 355,



na obszarze dziatki jednorodzinnej dopuszcza sie realizacje tylko jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego,

obowigzuje wysokos¢ budynkéw mieszkalnych do 2 kondygnacji (w tym poddasze
uzytkowe) z mozliwoscig podpiwniczenia, uzalezniong od badan szczegétowych gruntu,
lecz z piwnicami wyniesionymi nie wiecej niz 1,5 m ponad istniejgcy poziom terenu,
wysokos¢ projektowanego mieszkalnego obiektu w linii kalenicy nie moze przekroczy¢
wymiaru 11,50 m, liczac od projektowanego poziomu terenu,

maksymalna powierzchnia zabudowy obiektami kubaturowymi na dziatkach wynosi¢ musi
nie wiecej niz 20% ich ogdlnej powierzchni, jednak nie wiecej niz 300 m?,

obowigzuje  konieczno$é realizacji zabudowy obiektami z dachem dwu-
lub wielospadowym, o kacie nachylenia nie mniejszym niz 25° i nie wiekszym niz 50°,
dopuszcza sie realizacje garazy wbudowanych Ilub dobudowanych do budynku
mieszkalnego,

dopuszcza sie mozliwo$é realizacji garazy wolnostojgcych w strefach zabudowy danego
obszaru i w sposéb nie kolidujgcy dla uzytkownikow terendw sgsiednich,

powierzchnia zabudowy garazy wolnostojgcych lub dobudowanych wynosi maksymalnie
40 m?, o wysokosci pomieszczenia nie wiekszej niz 2,50 m,

zakazuje sie wykorzystywania garazy dla innych celéw, kolidujgcych z podstawowg funkcja
terenu,

wyklucza sie mozliwos¢ realizacji budynkéw gospodarczych,

dopuszcza sie mozliwos¢ wprowadzenia funkcji uzupetniajacej ustugowej w parterach
obiektow mieszkalnych,

wszelka ucigzliwo$¢ prowadzonej dziatalnosci nie moze wykracza¢ poza granice
przedmiotowej dziatki,

miejsca parkingowe zwigzane z prowadzong dziatalnoscia ustugowg muszg byc
organizowane na terenie dziatki,

udziat zieleni w powierzchni dziatki musi wynosi¢ nie mniej niz 20%.

Dla terendéw o symbolu M/AG w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

ustalono:

zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z wykluczeniem zabudowy szeregowej,
mozliwos$é realizacji budynkdw zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg,
nowo wydzielone dziatki nie mogg by¢ mniejsze niz 1000 m?,

na obszarze dziatki dopuszcza sie realizacje tylko jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego oraz jednego obiektu wolnostojgcego dla prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej,

obowigzuje wysokos¢ budynkéw mieszkalnych do 2 kondygnacji (w tym poddasze
uzytkowe) z mozliwoscig podpiwniczenia, uzalezniong od badan szczegétowych gruntu,
lecz z piwnicami wyniesionymi nie wiecej niz 1,5 m ponad istniejgcy poziom terenu,



— wysokos¢ projektowanego budynku mieszkalnego w linii kalenicy nie moze przekroczy¢
wymiaru 11,50 m, liczac od projektowanego poziomu terenu,

— obowigzuje wysokos¢ budynkéow z dziatalnoscia gospodarczg do 2 kondygnacji
z mozliwoscig podpiwniczenia, na warunkach takich jak dla budynkéw mieszkalnych,

— wysokos$¢ budynkéw, o ktérych mowa w pkt. 7, nie moze wynosi¢ wiecej niz 8 m w linii
kalenicy, liczac od projektowanego poziomu terenu,

— maksymalna powierzchnia zabudowy obiektami kubaturowymi na dziatkach wynosi
nie wiecej niz 40% ich ogdlnej powierzchni, jednak nie wiecej niz 500 m?,

— obowigzuje konieczno$¢ realizacji zabudowy obiektami z dachem dwu-
lub wielospadowym, o kacie nachylenia od 25° do 50°,

— dla obiektu zwigzanego z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg dopuszcza sie mozliwosc
realizacji dachu dwu- lub wielospadowego, o minimalnym kacie nachylenia potaci
wynoszgcym 10°,

— dopuszcza sie realizacje garazy wbudowanych lub dobudowanych do budynku
mieszkalnego lub budynku dziatalnosci gospodarczej w ramach dopuszczalnej powierzchni
zabudowy,

— dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji garazy wolnostojgcych w strefach zabudowy danego
obszaru i w sposob nie kolidujgcy dla uzytkownikéow terendéw sasiednich w ramach
dopuszczalnej powierzchni zabudowy,

— powierzchnia zabudowy garazy wolnostojgcych lub dobudowanych wynosi maksymalnie
40 m?, o wysokosci pomieszczenia nie wiekszej niz 2,50 m,

— zakazuje sie wykorzystywania garazy dla innych celdw, kolidujgcych z podstawowg funkcja
terenu,

— wszelka ucigzliwos¢ prowadzonej dziatalnosci nie moze wykraczaé poza granice
przedmiotowej dziatki,

— miejsca parkingowe zwigzane z prowadzong dziatalnoscia gospodarczg muszg byc
organizowane na terenie dziatki,

— udziat zieleni w powierzchni dziatki musi wynosi¢ nie mniej niz 20%.

W sgsiedztwie analizowanego obszaru obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, ktére przeznaczajg grunty pod tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z wykluczeniem zabudowy
szeregowej, tereny dziatalnosci gospodarczej nieucigzliwej z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z ustugami.
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Ryc. 5 Wyrys z obowiqzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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Zrédto: opracowanie wtasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 26.08.2026 r.]

6. Stan zainwestowania

Analizowany obszar jest cze$ciowo zainwestowany. Wystepuje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojgca z budynkami gospodarczo-garazowymi, ktdéra zajmuje 57%
(0,2804 ha) analizowanego obszaru. Zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkdéw sg to uzytki
sklasyfikowane jako tereny mieszkaniowe — B. Trzy dziatki gruntu nr 326/3, 348/3, 348/4
sg niezabudowane i zadrzewione. Stanowig 43% (0,2125 ha) powierzchni analizowanego
obszaru. Zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkdéw zostaty sklasyfikowane jako grunty orne —
RIVa. W najblizszym sgsiedztwie wystepuje zabudowa mieszkaniowa wolnostojgca i blizniacza.
Na poétnocnym wschodzie od obszaru opracowania wystepujg zabudowania produkcyjne
i ustugowe ze sporadycznie wystepujgacg zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng
z nieuciazliwg dziatalnoscig gospodarczg. Na potudniowym zachodzie od obszaru opracowania
znajduje sie skwer zielony z zatoka autobusowa. Drogi przylegajgce do obszaru analizy
sq w petni urzadzone, wykonane z kostki brukowej oraz asfaltu.

W granicach obszaru analizy nie ma gruntéw lesnych i rolnych klasy I-lll wymagajacych
zmiany przeznaczenia na cele nielesne i nierolnicze.
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Ryc. 6 Wyrys z mapy ewidencji gruntéw - uzytki
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Zrédto: opracowanie wtasne w programie Qgis na podstawie danych z EGiB [dostep 26.08.2026 r.]

/. Obstuga komunikacyjna analizowanego obszaru

Teren objety analizg jest dobrze skomunikowany dzieki potozeniu przy jednym
z gtéwnych ciggéw komunikacyjnych osiedla Suchy Las ulicy Powstancow Wielkopolskich -
drodze gminnej klasy lokalnej, tgczacej drogi dojazdowe osiedla z drogg gtéwng ulicg
Obornicka. Nieruchomosci objete analizg posiadajg bezposredni dostep do drogi publicznej
ulicy Mitej, z ktérej za posrednictwem ulicy Promienistej lub Szkolnej mozna wtgczyé sie
do ruchu na ulicy Powstaricéw Wielkopolskich, a w kolejnosci na ulice Obornickg. Ulicg
Powstancow Wielkopolskich kursuje autobus gminny linii nr 901 na trasie Ztotniki/Osiedle <>
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Os. Sobieskiego Poznan, a przy potudniowo zachodniej granicy obszaru opracowania znajduje

sie skwer zielony z zatokg autobusowa.
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Zrédto: opracowanie wtasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 26.06.2026 r.]

8. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej

Analizowany obszar uzbrojony jest w sieci infrastruktury technicznej zlokalizowane
w ulicach Mitej, Promienistej, Kwiatowej i Powstaricéw Wielkopolskich:
— wodocigg w eksploatacji AQUANET S.A,,
— kanalizacje sanitarng w eksploatacji AQUANET S.A.,
— kanalizacje deszczowsg,
— sieci elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A.,
— gazocigg w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziatu Zaktadu
Gazowniczego w Poznaniu,

— sieci telekomunikacyjne w eksploatacji rdznych operatoréw.

Przy czym na potnocno wschodnim fragmencie ulicy Mitej nie wystepuje kanalizacja sanitarna
i deszczowa. Sie¢ wodociggowa, sie¢ gazowa, sie¢ elektroenergetyczna zlokalizowane
sg jedynie na potnocno wschodnim odcinku ulicy Mitej. Dziatka nr 348/5 posiada przytacze
wodociggowe od strony ulicy Powstancéw Wielkopolskich. Na niezabudowanej dziatce
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nr 348/4 zewidencjonowano sie¢ wodociggowg poprowadzong od strony poétnocnej, ktora
wiacza sie do sieci wodociggowej w ulicy Powstarncéw Wielkopolskich. Na granicy dziatki
nr348/4 zdziatkg nr 348/1 znajduje sie studnia. Ponadto na dziatce nr 326/3
zewidencjonowano studnie oraz przytgcze wodociggowe poprowadzone do dziatki nr 326/2.
Przez dziatki nr 348/2 i 348/3 z obszaru opracowania poprzez dziatke nr 348/1 biegnie
przytacze elektroenergetyczne, ktére wigcza sie do ogdlnej sieci w ciggu ulicy Powstancow
Wielkopolskich. W pdétnocno  wschodnim odcinku ulicy Mitej wystepuje sied
telekomunikacyjna. Ponadto przez dziatke nr 348/5 przebiega sie¢ telekomunikacyjna
w kierunku ulicy Powstanncéw Wielkopolskich oraz przez dziatki nr 348/2 i 348/3 z obszaru
opracowania biegnie przytagcze telekomunikacyjne od budynku mieszkalnego na dziatce
nr 348/1.

Ryc. 8 Sieci infrastruktury technicznej na analizowanym obszarze

Legenda

[-_'l granica opracowania = sie¢ elektroenergetyczna
[ | dziatka ewidencyjna sie¢ gazowa

[ ] budynki sie¢ telekomunikacyjna
1 — sie¢ wodociagowa === siec specjalna

NG & . . o

a\:‘g {3}\ 495 — sie¢ kanalizacyjna

NS, Y 0 25 50 75m
% hXS \\“»///

Zrédto: opracowanie wtasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 26.08.2026 r.]

9. Podsumowanie

Przystgpienie do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Suchy Las — rejon ulicy Mitej jest zasadne z uwagi na potrzebe aktualizacji zapiséw
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, celem dostosowania
do potrzeb osoby sktadajgcej wniosek o zmiane aktualnego planu miejscowego
i potencjalnych inwestorow. Zgodnie z wnioskiem o zmiane, aktualnie obowigzujacego
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na przedmiotowym terenie, miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna

nastgpi¢ zmiana przeznaczenia poprzez dopuszczenie zabudowy ustugowej, w tym ustug

o charakterze medycznym, w obrebie dziatki ewidencyjnej nr 326/5.

Sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwi:

ustalenie zasad ksztattowania zabudowy, wskaznikdéw zagospodarowania terenu,
a takze szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenu oraz ograniczen w jego
uzytkowaniu,

zagospodarowanie tego obszaru zgodnie z zachowaniem tadu przestrzennego,
kontrolowanie zabudowy terenu zgodnie z wytycznymi miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zgodnymi z Planem ogdélnym obowigzujgcym

w dacie uchwalenia planu.

W projekcie nowego planu proponuje sie:

obligatoryjne wprowadzenie parametréw wynikajgcych z ustalen Planu ogdlnego,
dopuszczenie zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,

wprowadzenie i aktualizacja ustalen, ktdre nie zostaty okreslone w obowigzujgcym
planie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

wprowadzenie odpowiedniej liczby miejsc postojowych na dziatkach budowlanych
w celu zapobiezenia blokowaniu jezdni w pasach drogowych.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym

obszarze nie moze naruszy¢ ustalen, obowigzujgcego w dniu jego uchwalenia, planu ogélnego

gminy Suchy Las.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejgcego,

obowigzujgcych ustaled planistycznych, przepisébw o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym oraz innych przepisow nalezy stwierdzi¢, ze przystgpienie do sporzadzenia

planu zagospodarowania przestrzennego jest uzasadnione.
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