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URZAD GMINY

26, 10, 2013

Wéjt Gminy Suchy Las
Urzad Gminy Suchy Las
ul. Szkolna 13

62-002 Suchy Las

WNIOSEK O ZMIANE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dziatajac w imieniu ] ] ] , jak réwniez w imieniu

, bedacych uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
gruntowych pofoZzonych w Ziotnikach przy ulicach Kobaltowej i Ziotnickiej, wnosze o przystagpienie przez
Gmine do opracowania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uchwalonego Uchwala Rady Gminy Suchy Las nr XI/87/11 z dnia 25 sierpnia 2011 roku (dalej —
~Obowigzujacy MPZP_1") oraz zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uchwalonego Uchwa}a Rady Gminy Suchy Las nr XXII/243/16 z dnia 05 pazdziernika 2016 roku
(dalej — ,Obowigzujgcy MPZP_2"), a w konsekwencji zmiane tych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego poprzez:

1. Zmiane przeznaczenia nieruchomosci stanowigcych dziatki o nr ewidencyjnych 276/7 i
276/8 na analogiczne do przeznaczania nieruchomosci sgsiednich (o nr 276/56 i 276/74).
Dziatki nr 276/7 i 276/8 zgodnie z § 14 Obowigzujgcego MPZP_1 przeznaczone sg pod lokalizacje
obiektéw budowlanych, w tym sieci i urzadzen technicznych zwigzanych z infrastruktura wodociagowa.
Na moment uchwalania Obowigzujacego MPZP_1 teren ten stanowit wiasnos¢ AQUANET S.A. i byt
wykorzystywany na potrzeby ujecia wody. Ujecie to zostato jednak zlikwidowane, a nieruchomosc
sprzedana poprzednikowi prawnemu wnioskodawcéw umowg sprzedazy pod warunkiem z dnia 13
marca 2015 roku ( ) oraz umowa
przeniesienia wilasnosci nieruchomosci z dnia 31 marca 2015 roku ( )

). Teren ten stracit zatem mozliwos¢ bycia wykorzystanym w pierwotnie
zatozonym celu i istnieje mozliwo$¢ ponownej oceny optyrnalnego sposobu jego zagospodarowania. W
ocenie wnioskodawcéw teren ten idealnie nadaje sie do funkcjonalnego potgczenia z sasiednimi
dziatkami o nr 276/56 i 276/74, przeznaczonymi na lokalizacje obiektéw budowlanych dziatalnosci
produkcyjnej, magazynowej, sktadéw oraz obiektéw dziatalnosci ustugowej, w tym handlowej wraz z
infrastrukturg towarzyszaca, co pozwoli na realizacje wspodlnej inwestycji budowlanej na wszystkich
czterech omawianych dziatkach, dopetniajac zagospodarowanie istniejgcego na nich obecnie parku
technologicznego. Dlatego tez intencjg wnioskodawcdw jest dostosowanie warunkéw zabudowy dziatek
nr 276/7 i 276/8 do warunkow przewidzianych dla dziatek nr 276/56 i 276/74.
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2. Zachowznie dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci stanowiacych dziatki o nr
ewidencyjnych 276/20, 276/21 i czeSci dziatki nr 276/54 z jednoczesnym zwiekszeniem
dla tych terenéw maksymalnej wysokosci budynkéw do 15 metréw. Obowigzujacy MPZP_1 w
§ 13 pkt. 5) przewiduje maksymalng wysokos¢ budynkéw na poziomie 12 m od poziomu terenu do
najwyzszego punktu dachu dla dachéw o nachyleniu od 2 do10 stopni oraz do kalenicy dachu dla dachéw
o nachyleniu od 11 do 15 stopni. Nieruchomosci sasiednie sg natomiast zabudowane
czterokondygnacyjnymi budynkami o wysokosci do 15 m. Ograniczenie wysokosci budynkéw na
dziatkach nr 276/20, 276/21 i czeéciowo 276/54 nie tylko zmniejsza zatem efektywnos$¢ realizowanych
na nich przedsiewzie¢, ale takze zaburza spéjnoéé architektoriczng z istniejgcym otoczeniem. Budowa
nowego budynku o nizszej wysokosci wpiyhe’raby zatem na ogolne obnizenie jakosci tadu
przestrzennego w tej czesci Ztotnik. Wnioskodawcy od lat kieruja sig tymi wartosciami, projektujac i
zabudowujac sasiednie grunty. Stad tez w ich ocenie zasadne jest ujednolicenie postanowien
planistycznych i dokonanie zmiany, umozliwiajacej budowe obiektéw o spéjnej wysokosci, nie
przekraczajacej jednak 15 metréw. Taka modyfikacja przyczyni sig do efektywniejszego wykorzystania
dostepnej przestrzeni oraz stworzy mozliwos¢ wzniesienia nowoczesnych i funkcjonalnych budynkéw,
ktére lepiej spetnig potrzeby rynku i spotecznosci.

3. Zachowanie dotychczasowego przeznaczenia i warunkéw zabudowy nieruchomosci
st;nowiacych dziatki o nr ewidencyjnych \276/37, 276/45, 276/46, 276/53, 276/54 i
'274_5]36 z jednoczesnym zmniejszeniem dla tych terenéw strefy odleglosci podstawowej
dla gazociggu DN100 do maksymalnie 15m na kazda strone od osi gazociagu. Zgodnie z §17
ust. 2 Obowigzujacego MPZP_1 odlegto$¢ podstawowa dla gazociggu DN100 wynosi maksymalnie 35 m
na kazda strone od osi gazociggu. Jednoczesnie w strefie wyznaczonej w ww. spos6b dopuszcza sig
lokalizacje obiektéw budowlanych i terenowych po uzgodnieniu zblizert operatorem tej sieci. W pismie
z dnia 05 kwietnia 2023 roku operator przedmiotowej sieci, tj. Operator Gazociggoéw Przesytowych GAZ-
SYSTEM S.A._Oddziat w Poznaniu potwierdzit, ze dla przedmiotowego gazociggu przewiduje strefe
ochronng o szerokosci 15 m na kazda strone od osi gazociggu. Tym samym utrzymywanie ponad
dwukrotnie szerszej strefy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie jest konieczne,
a istotnie ogranicza mozliwosci inwestycyjne terendw, na ktorych zostata zlokalizowana. Ponadto, w
przysztosci operator dopuszcza modyfikacje gazociggu skutkujace dalszym zmniejszeniem szerokosci
strefy ochronnej. Dlatego tez istotne jest pozostawienie w planie miejscowym mozliwosci lokalizacji
obiektéw budowlanych i terenowych w strefie ochronnej po uprzednim uzgodnieniu zblizen z
operatorem.

4. Zachowanie dotychczasowego przeznaczenia i warunkéw zabudowy nieruchomosci
stanowiacej dziatke o nr ewidencyjnym 276/18 z jednoczesnym zmniejszeniem dla tego
terenu strefy odleglosci podstawowej do maksymalnie 15m na kazda strone od terenu
stacji. W § 15 pkt. 10) Obowigzujacego MPZP_1 wyznaczono strefe odlegtosci podstawowej na
poziomie maksymalnie 35m na kazda strone od terenu stacji. Jak wynika z przytaczanego wyzej pisma
operatora gazociagu, odleglos¢ taka nie jest obecnie wymagana. Dlatego tez zasadne jest dostosowanie
szerokoéci przedmiotowej strefy do szerokoesci strefy ochronnej gazociggu DN100 i ustalenie jej na
poziomie maksymalnie 15m, z dopuszczeniem mozliwosci lokalizacji obiektéw budowlanych i
terenowych w strefie ochronnej po uprzednim uzgodnieniu zblizen z operatorem. Na marginesie
zaznaczenia wymaga, iz wnioskodawcy posiadajg interes prawny w zlozeniu wniosku w zakresie
przeznaczenia dziatki nr 276/18, gdyz w sposéb bezposredni oddziatuje ono na mozliwosci zabudowy
dziatek nr 276/53 i 276/54, ktorych sg uzytkownikami wieczystymi.

5. Zachowanie dotychczasowego przeznaczenia i warunkéw zabudowy nieruchomosci
stanowiacych dziatki o nr ewidencyjnych 276/56 i 276/74 z jednoczesnym uchyleniem
nakazu wprowadzenia zieleni izolacyjnej wzdtuz linii rozgraniczajacej teren 2 W, o ktérym
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mowa w § 12 pkt. 18) Obowiazujacego MPZP_1. Przedmiotowa zmiana ma charakter techniczny
i jest konsekwencja uwzglednienia wnoszonej w pkt. 1 niniejszego pisma zmiany przeznaczenia
nieruchomosci stanowigcych obecnie teren 2 W. Skutkiem zmiany przeznaczenia dziatek nr 276/7 i
276/8 na lokalizacje obiektow budowlanych dziatalnosci produkcyjnej, magazynowej, sktadéw oraz
obiektow dziatainosci ustugowej, w tym handlowej wraz z infrastrukturg towarzyszaca bedzie mozliwos¢
realizacji inwestycji budowlanej na pofaczonych funkcjonalnie dziatkach nr 276/7, 276/8, 276/56 i
276/54. Pozostawienie koniecznosci zachowania zieleni izolacyjnej w granicy tych nieruchomosci bytoby
zatem bezprzedmiotowe i w niezasadny sposéb ograniczato mozliwosci inwestycyjne. Niezaleznie od
tego, ewentualny inwestor i tak bedzie zobowigzany do zachowania parametréw planistycznych
dotyczacych powierzchni biologicznie czynnej, wobec czego przedmiotowa zmiana nie wplynie
negatywnie na jakos¢ srodowiska naturalnego.

. Zachowanie dotychczasowego przeznaczenia i warunkéw zabudowy nieruchomoséci
stanowigcych dziatki o nr ewidencyjnych 276/44, 276/75, 276/95, 276/106 i 276/109 z
jednoczesnym uchyleniem ograniczenia mozliwosci zabudowy do dwdch kondygnacji

'ii:aziemnych. Wskazane powyzej nieruchomosci znajduja sie na terenie oznaczonym jako 1P/U i 2P/U -

w Obowigzujgcym MPZP_2. Odpowiednio w § 11 pkt 9) i § 12 pkt 9) Obowigzujacego MPZP_2 ustalono
maksymalng liczbe kondygnacji nowopowstatej na tym terenie zabudowy do dwdch kondygnacji
nadziemnych. Takie ograniczenie jest jednak bezcelowe i w sposdb nieuzasadniony ogranicza mozliwosci
inwestycyjne przedmiotowych nieruchomosci. Przede wszystkim, wszystkie nieruchomosci sasiednie do
nich, a przeznaczone pod dziatalnos$¢ produkcyjng i ustugowg, pozbawione sg takiego ograniczenia. Nie
ma za$ zadnych powoddéw, aby akurat na tych nieruchomosciach ogranicza¢ wysokos¢ lub intensywnosc
zabudowy. Wrecz przeciwnie — znajduja sie one w tzw. pierwszej linii zabudowy od strony ul. Obornickiej
w Ziotnikach, wobec czego ich zabudowa powinna charakteryzowaé sie wyzszym stopniem
intensywnosci zabudowy niz nieruchomosci potozonych w giebi przedmiotowego terenu. Ponadto,
pomimo ograniczenia liczby kondygnacji budynkéw planowanych do posadowienia na ww.
nieruchomosciach nie zdecydowano sie na zmniejszenie maksymainej wysokosci budynkéw, ktdra
wynosi 15 m i jest identyczna jak maksymalna wysoko$¢ budynkéw na nieruchomosciach sagsiednich.
Tym samym, omawiane ograniczenie liczby kondygnacji nie wplynie na zapewnienie osi widokowych
czy wprowadzenie stopniowania wysokosci uktadu urbanistycznego, a bedzie skutkowato jedynie
koniecznoscig budowania budynkéw o wyzszych kondygnacjach, z jednoczesnym maksymalizowaniem
ich uzytecznosci, np. poprzez zwiekszanie powierzchni zabudowy czy dobudowywanie antresol na
poszczegdlnych kondygnacjach. Podsumowujgc, wprowadzenie postulowanej zmiany nie wplynie
negatywnie na warunki urbanistyczne, a zdecydowanie uprosci oraz uatrakcyjni mozliwosci zabudowy
przedmiotowych nieruchomosci.

. Zachowanie dotychczasowego przeznaczenia i warunkow zabudo\wy nieruchomosci
stanowiacych dziatki o nr ewidencyjnych 276/44, 276/75, 276/95, 276/106 i 276/109 z
jednoczesnym wprowadzeniem mozliwosci lokalizowania na nich obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedazy wiekszej niz 2000 m2. Wskazane powyzej nieruchomosci znajdujq sie na
terenie oznaczonym jako 1P/U i 2P/U w Obowigzujacym MPZP_2. Odpowiednio w § 11 pkt 4) i § 12 pkt
4) Obowigzujacego MPZP_2 wprowadzono jednak dla nich zakaz lokalizowania obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedazy wiekszej niz 2000 m?2. Nieruchomosci te znajduja sie zas w bezposrednim
sgsiedztwie i w jednej linii z istniejgcym marketem wielkopowierzchniowym. Naturalng konsekwencja
takiego stanu rzeczy winno by¢ wiec ustanowenie na tym obszarze parku handlowego, ktéry zapewni
mieszkancom Gminy dostep do szeregu obiektéw handiowych i ustugowych przy okazji jednej wizyty,
bez koniecznosci nieustannego przemieszczania sie po terenie Gminy.

. Ograniczenie obowigzku zapewnienia miejsc postojowych na terenach oznaczonych jako
1P/Ui 2P/U w Obowigzujacym MPZP_1 i Obowigzujgcym MPZP_2. Zgodnie z § 9 pkt 15 lit. a)
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Obowigzujacego MPZP_1 oraz § 14 pkt 5 lit. a) Obowigzujacego MPZP_2 na przedmiotowych terenach
nalezy zapewni¢ co najmniej 1 miejsce postojowe na kazde 35 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
ustugowych, z wylaczeniem hal garazowych. W ocenie Wnioskodawcy nakaz ten jest zbyt rygorystyczny
i nie przystaje do aktualnych warunkéw komunikacyjnych tej czgsci Ziotnik. Od momentu uchwalenia
Obowiazujacych MPZP Gmina znaczaco rozbudowata bowiem system komunikacji publicznej, tworzac
nowe przystanki oraz uruchamiajac liczne linie autobusowe, zaréwno w obrgbie Gminy, jak i faczace ja
z Poznaniem. Dodatkowo catkowicie zmodernizowano komunikacje kolejowa, lokalizujgc w obrgbie
przedmiotowych terenéw przystanek kolejowy, umozliwiajacy dostanie sie¢ do centrum Poznania w
kilkanascie minut. Wszystkie te okolicznoéci spowodowaly istotng zmiang preferencji oséb
podrézujacych do Ztotnik, w tym pracujacych na terenie parku technologicznego Wnioskodawcy. Nie
bez znaczenia pozostaje réwniez zmiana trybu pracy wielu przedsiebiorstw na prace zdalng. W efekcie
Whioskodawca na istniejacych parkingach notorycznie obserwuje przewage pustych miejsc postojowych
nad tymi zajetymi. W ocenie Wnioskodawcy nie ma zatem potrzeby dalszego rozbudowywania
parkingéw na tak szeroka skale, a uzyskang w ten sposob przestrzefi mozna przeznaczyé na teren
biologicznie czynny, poprawiajac walory ekologiczne oraz wizualne przedmiotowych terendw. i tworzac
na nich bardziej przyjazne $rodowisko do pracy i zycia. Nie bez znaczenia pozostaje takze fakt, iz w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcym na terenach potozonych na
pdinoc od przedmiotowych nieruchomosci wprowadzcno mniej rygorystyczne wskazniki parkingowe.
Zgodnie bowiem z § 20 ust. 1 pkt. 3, 4 i 5) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uchwalonego Uchwala Rady Gminy Suchy Las nr XXXIX/442/21 z dnia 25 listopada 2021 roku dla
terenéw U/UZ przewidziano 2 miejsca postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowej budynkdw, dla
terenéw MW/U przewidziano 1,5 miejsca postojowego na 100 m? powierzchni uZytkowej lokali
ustugowych, a dla terenéw UO przewidziano 1 miejsce postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowej
budynku. Ustalenia zawarte w uchwalonym o 10 lat péiniej planie nie tylko $wiadcza o istnieniu
niekorzystnych dla Wnioskodawcy uwarunkowan dotyczacych miejsc postojowych wzgledem
nieruchomosdci sasiednich, ale przede wszystkim potwierdzajg jego teze o wplywie zmian
komunikacyjnych i spotecznych na potrzebe zapewnienia mniejszej liczby miejsc postojowych. Dlatego
tez Wnioskodawca postuluje o zlagodzenie obowigzku zapewnienia miejsc postojowych dla
przedmiotowych nieruchomoéci do poziomu co najmniej 1 miejsca postojowego na 50 m? powierzchni
uzytkowej budynkéw ustugowych.

Wyrazam nadzieje, ze ninigjszy wniosek stanie si¢ podstawg do rozpoczecia rozméw nad maksymalnym
wykorzystaniem mozliwosci przedmiotowych terenéw i doprowadzi do uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w sposdb optymalny dla ich wiacicieli oraz catej lokalnej spofecznosci.

Z powazaniem,
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