Zarzadzenie nr 51/2020
Woéjta Gminy Suchy Las
z dnia 10 kwietnia 2020 r.

w sprawie wykonania analiz dotyczacych zasadnosci przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Jelonek — rejon ulic Nektarowej i

Kroétkiej, i stopnia zgodnoS$ci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 293) zarzadzam, co nast¢puje:

§1

1. Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Jelomek — rejon ulic
Nektarowej i Krotkiej, w miejscowosci Jelonek na terenie dziatek o nr ewid.: 362/12, 362/13,
362/14 1 362/16, jest zasadne z nastepujacych wzgledow:

)

2)

3)

4)

5)

na obszarze objetym analiza zasadnosci obowigzuje obecnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Ziotniki na terenie dziatki o nr ewid.
362, uchwalony uchwatg nr XXX/264/2009 z dnia 29 stycznia 2009 r. (ogl. w Dz. Urz.
Woj. Wikp. dnia 26 marca 2009 r. nr 54, poz. 752), w ktérym dziatki o nr ewid.: 362/12,
362/13, 362/14 1 362/16 zostaly przeznaczone pod:

a) ,,MN/U” - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ushugami;

b) ,, KDW-P” - teren drogi wewnetrznej i parkingu;

c) ,,E” - teren urzadzen i obiektow elektroenergetycznych;

wplynat wniosek wlasciciela dzialek o nr ewid.: 362/12, 362/13, 362/14 i 362/16,
0 zmian¢ ww. obowiazujgcego planu miejscowego w zakresie: przeznaczenia terenu
wylacznie pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng, przyjetych wskaznikoéw, a takze
parametréw dotyczacych powierzchni mozliwych do wydzielenia dzialek budowlanych;

w najblizszym sasiedztwie analizowanego obszaru, przy ulicy Nektarowej (na terenie
dziatek o nr ewid.: 360/2, 360/3 i 361/1 w obrebie Jelonek) istniejg budynki mieszkalne
w zabudowie jednorodzinnej wolnostojacej, w zwigzku z czym =zasadne jest
kontynuowanie, na analizowanym obszarze, przeznaczenia terenu pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng w ukladzie wolnostojgcym oraz w linii zabudowy od
granicy pasa drogowego ulicy Nektarowej nawigzujacej do linii zabudowy istniejagcych
budynkéw na dziatkach o nr ewid.: 360/2 1 360/3;

w najblizszym sasiedztwie analizowanego obszaru sg wybudowane i zinwentaryzowane
sieci infrastruktury technicznej: wodociggowa, kanalizacja sanitarna i deszczowa,
gazociagg, telekomunikacja oraz napowietrzna linia elektroenergetyczna, ktore
zlokalizowane sa w pasie drogowym ulicy Krotkiej i Nektarowej; dodatkowo przez
obszar objety analizg zasadnos$ci przebiega fragment wodociagu oraz dwa przylacza:
wodociggowe i elektroenergetyczne;

zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Suchy Las obszar objety analiza zasadnosci w catosci zostat
przeznaczony pod zabudowe ushlugowa z zagospodarowaniem dopuszczalnym pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.

2. Dokumentacja wykonania czynnosci, o ktérych mowa w art. 14 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowi zatgcznik do
niniejszego zarzadzenia.



3. Przewidywane w planie, o ktérym mowa w ust. 1, rozwigzania nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las (uchwalonego
Uchwatg nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las z dnia 18 czerwca 1998 r. ze zmianami).

§2

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.
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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.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 293), ktéry
zobowigzuje wdjta, do wykonania takiej analizy przed podjeciem, przez rade gminy,
uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla danego obszaru.

Powdd oraz cel analizy

Do wykonania niniejszej analizy przystapiono w zwigzku z wnioskiem wlasciciela
analizowanego terenu, w sprawie sporzadzenia zmiany - obowigzujgcego na tym terenie
- miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Zlotniki na
terenie dziatki o nr ewid. 362 (uchwalonego Uchwalg nr XXX/264/2009 Rady Gminy
Suchy Las z dnia 29 stycznia 2009 r.), dla fragmentu obszaru objetego tym planem,
obejmujacego dziatki o nr ewid. 362/12, 362/13, 362/14 i1 362/16 w obrebie Jelonek.
Zmiana ww. planu dotyczy¢ mialaby przeznaczenia terenu oraz zasad ksztaltowania
zabudowy i wskaznikdw zagospodarowania terenu.

Granice terenu objetego analizg

Analiza obejmuje teren polozony w potudniowo-zachodniej czesci miejscowosci
Jelonek o powierzchni ok. 0,1645 ha.

Poludniowo wschodnig granice tego terenu stanowi ulica Nektarowa, potudniowo
zachodnig — ulica Krotka. Od strony péinocno zachodniej granice terenu stanowig
granice dzialek o nr ewid.: 362/12 1 362/13, a od strony péinocno wschodniej — granice
dzialek o nr ewid.: 362/12, 362/14 i 362/16.

Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Jelonek oraz granice analizy
ilustrujg odpowiednio ponizsze ryciny nr 11 2:



I T _—_—

=== = granica obszaru objetego opracowaniem
s granica obrebu

D droga gminna

Ryc. 1 Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Jelonek
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 03.03.2020 r.]



36171

362/9
JELONEK

362/11

362/14

311137

=== = granica obszaru objetego opracowaniem

granica dziatek ewidencyjnych
=== granica obrebu
™D droga gminna

Ryc. 2 Granice analizowanego terenu
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 13.02.2020 r.]



4. Stan wlasno$ciowy
Analizowany obszar nalezy do jednego wlasciciela — osoby prawnej. Dziatki drogowe
zlokalizowane bezposrednio przy granicy obszaru opracowania sg wlasnoscig gminy
Suchy Las (ryc. 3).

362/11

362/14

20 25m

=== = granica obszaru objetego opracowaniem
——— granica dziatek ewidencyjnych
- dziatki w zasobie mienia komunalnego

Rye. 3 Dziatki nalezace do zasobu mienia komunalnego

Zré6dto: opracowanie wiasne na podstawie https:/suchylas.e-mapa.net/ [dostep 17.02.20201.]



S. Stan planistyczny
5.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Suchy Las.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

Gminy Suchy Las, uchwalonym Uchwatg nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las

z dnia 18 czerwca 1998 r. ze zmianami (zwanego dalej ,,Studium”™), analizowany obszar

zlokalizowany jest na terenie ukierunkowanym w Studium pod zabudowe ushigows

z zagospodarowaniem dopuszczalnym pod zabudowg mieszkaniows jednorodzinng

(ryc. 4).

W Studium dla ww. terenu ustalono réwniez m.in.:

¢ bilansowanic nowej zabudowy w zaleznoéci od mozliwosci komunikacyjnych
i realizacji miejsc postojowych,

e zapewnienie dostgpnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terenéw
w infrastrukture techniczng.

W sporzadzanej zmianie Studium analizowany obszar zlokalizowany jest na terenie

ukierunkowanym pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i zabudowe uslugows.

Dla tego terenu ustalono réwniez m.in.:

¢ bilansowanie ilo$ci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb,

e zapewnienie dostgpnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terenéw
w infrastrukturg techniczna.

Zar6wno w Studium, jak i w sporzadzanej jego zmianie zaleca si¢ uwzglednié

nastepujace wskazniki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:

e minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych dla zabudowy
wolnostojacej - 600 m?,

¢ maksymalna wysokos$¢ budynkéw - do dwoch kondygnacji nadziemnych wigcznie,

liczba miejsc postojowych - nie mniej niz 2 miejsca postojowe przypadajace na

1 mieszkanie,

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 20%,

maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki budowlanej: 50%,

dla budynkow mieszkalnych zaleca si¢ stosowanie dachow stromych,

formy architektoniczne budynkow i ich wysoko$ci nalezy wkomponowywaé

w krajobraz tak, by harmonizowaty z otoczeniem.

W zwigzku z powyzszym realizacja wnioskowanej zmiany planu miejscowego nie
naruszy ustalen Studium ani tez jego zmiany co do kierunku przeznaczenia terenu.



=== = granica obszaru objetego opracowaniem

(D droga gminna

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las:

- Zabudowa mieszkaniowa z ustugami

- Zabudowa ustugowa
- Zabudowa produkgji, sktadéw, magazyndw i ustug

Rye. 4 Wyrys z obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostgp 03.03.2020 r.]



5.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
Analizowany obszar obj¢ty jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w miejscowosci Ztotniki na terenie dziatki o nr ewid. 362, uchwalonym
uchwatg nr XXX/264/2009 Rady Gminy Suchy Las z dnia 29 stycznia 2009 r.
(ogl. w Dz. Urz. Woj. Wlkp. z 2009 r. nr 54 poz. 752), zwanym dalej ,,planem”.

W ww. planie teren dzialek o nr ewid.: 362/12 1 362/13 przeznaczony jest pod teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami (MN/U), dla kt6érego ustalono:
1) rozbidrke istniejgcych budynkéw;
2) sytuowanie dwodch projektowanych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojacych;
3) sytuowanie projektowanych budynkéw zgodnie z nieprzekraczalng linig zabudowy
w odleglosci 4 m od linii rozgraniczajgcej teren KDW-P;
4) sytuowanie wylgcznie jednego lokalu mieszkalnego na pietrze budynku;
5) sytuowanie wylacznie lokali ustugowych w parterze budynku mieszkalnego;
6) powierzchni¢ zabudowy do 50% powierzchni dziatki;
7) powierzchni¢ biologicznie czynna nie mniej niz 25% powierzchni dziatki;
8) wysokosé budynkéw mieszkalnych do 10 m od poziomu terenu do kalenicy dachu,
nie wigcej niz dwie kondygnacje nadziemne;
9) dach sko$ny o nachyleniu potaci 20° - 45°;
10) zasady i warunki podziatu terenu na dziatki budowlane:

a) zgodnie z rysunkiem planu,

b) dopuszcza si¢ mozliwosé zmiany ukladu granic i powierzchni dziatek, ktére na

rysunku planu maja charakter orientacyjny, pod warunkiem, ze:
- szeroko$¢ frontu dzialki skrajnej graniczgcej z droga KD nie bedzie mniejsza
niz 20 m,
- powierzchnia dziatki nie bedzie mniejsza niz 600 m?.

Teren dziatki o nr ewid. 362/14 przeznaczony jest w planie pod teren drogi wewng¢trznej
i parkingu (KDW-P), dla ktérego ustalono:

1) wymiary - jak na rysunku planu;

2) sytuowanie miejsc postojowych, zajmujacych nie wigcej niz 35% powierzchni
terenu,

3) docelowe wyposazenie w system kanalizacji deszczowej; w przypadku nawierzchni
nieutwardzonej lub azurowej nalezy zabezpieczy¢ srodowisko gruntowo-wodne przed
infiltracjg zanieczyszczen;

4) dopuszcza si¢ lokalizacje sieci infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych
droge;

5) dopuszcza si¢ zielen towarzyszaca, o obszarze nie mniejszym niz na 5% powierzchni
terenu.

Teren dziatki o nr ewid. 362/16 przeznaczony jest w planie pod teren urzadzen i obiektu
elektroenergetycznego (E), dla ktérego ustalono:

1) lokalizacj¢ obiektu elektroenergetycznego;

2) powierzchnie terenu: 25 m?,

Ponadto ustalono, ze na obszarze objetym planem nalezy zapewni¢ odpowiednig ilo$é
miejsc postojowych na terenie dziatki budowlanej stosujac wskaznik: co najmniej
2 miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny wliczajgc miejsce postojowe w garazu.



Dla funkcji ustugowej, w parterach budynkéw znajdujacych si¢ w obszarze oznaczonym
MN/U, nalezy zapewni¢ odpowiednia ilo$¢ miejsc postojowych zgodnie ze
wskaznikiem: co najmniej 2 miejsca postojowe na jeden lokal ustugowy.

Wyrys z obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przedstawia rycina nr 5.

=== = granica obszaru objetego opracowaniem
granica dziatek ewidencyjnych

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Zlotniki na terenie dziatki o nr ewid. 362:

- Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej Teren drogi publicznej dojazdowej

- Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej Teren drogi wewnetrzej i parkingu
z uslugami

- Teren urzadzen i obiektow elektroenergetycznych

Rye. 5 Wyrys z obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 13.02.2020 r.]
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Whiosek wlasciciela dotyczy zmiany ustalen planu na analizowanym terenie w zakresie:

- zmiany przeznaczenia terenu: z terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z ushugami w parterach, z terenu drogi wewnetrznej i parkingu oraz z terenu obiektu
elektroenergetycznego wylacznie na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,

- zmiany formy zabudowy: z wolnostojacej na blizniacza lub, wylacznie po zmianie
ukladu granic i powierzchni dzialek, na wolnostojaca,

- zmiany uktadu granic dziatek budowlanych oraz ich minimalnej powierzchni z 600 m®
na 300 m? dla zabudowy bliZniaczej i 700 m? dla zabudowy wolnostojacej,

- wprowadzenie parametru maksymalnej powierzchni dziatki budowlanej dla zabudowy
blizniaczej 450 m?,

- ustalenia nowej odleglosci nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczajgcej
dziatki z ulicg Nektarowa — 5 m,

- zmiany wskaznika ilo$ci miejsc postojowych: z co najmniej 2 na 1 lokal mieszkalny
(wliczajgc miejsce postojowe w garazu) na dzialce budowlanej oraz z co najmniej
2 na 1 lokal uslugowy, na co najmniej 2 na budynek mieszkalny wliczajagc miejsce
postojowe w garazu.

W ostatniej analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Suchy Las,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zawartej w Zarzadzeniu nr 140/2018 Wojta Gminy Suchy Las z dnia
11 wrzesnia 2018 r. w sprawie przekazania Radzie Gminy Suchy Las wynikow analizy
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz oceny post¢péw w opracowywaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, stwierdzono m.in., Ze
wszystkie obowigzujace plany sg aktualne pod warunkiem fragmentarycznych zmian
kilku z tych planéw oraz nowych plandw na czesci terendow objetych planami
obowiazujacymi, co dostosuje ich ustalenia do obecnych potrzeb gminy lub inwestoréw.
Rada Gminy Suchy Las - w oparciu 0 ww. analizg - podjela w dniu 27 wrzes$nia 2018 r.
Uchwate nr XL VIII/548/18 w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

6. Stan zainwestowania
W najblizszym sgsiedztwie analizowanego obszaru przewazaja tereny zainwestowane:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa ustugowa.
Istniejagca zabudowa mieszkaniowa to gléwnie budynki mieszkalne jednorodzinne,
w formie wolnostojacej, z dachami zaré6wno sko$nymi, jak i plaskimi oraz zabudowa
uslugowa w bardzo zr6znicowanej formie architektonicznej.
Z analizowanym terenem sasiaduja bezposrednio tereny komunikacyjne — wybudowane
drogi gminne.
Obszar objety analizg nie wymaga przeksztalcenia na cele nierolnicze i nielesne.

7. Obsluga komunikacyjna analizowanego obszaru
Analizowany obszar polozony jest w dobrze skomunikowanej, potudniowo-zachodnie;j
czgsci solectwa Jelonek. Poludniowo-zachodnig granice tego obszaru stanowi droga
gminna - ulica Krétka. Jest to droga dojazdowa, ktéra wiaczona jest do gminnej drogi
zbiorczej - ulicy Nektarowej, po potudniowo-wschodniej granicy analizowanego obszaru.
Ulica Nektarowa jest bezposrednio wlaczona do drogi gléwnej — ulicy Obornickiej,
gléwnej gminnej arterii komunikacyjne;.
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8. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej
W ulicach Nektarowej i Krotkiej, przyleglych do analizowanego obszaru, zlokalizowane sg
podstawowe sieci infrastruktury technicznej (ryc. 6):
- wodociag w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacja sanitarna w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacja deszczowa w eksploatacji sp6tki gminnej - Zakladu Gospodarki Komunalnej
Suchy Las Sp. z 0.0.,
- sie¢ elektroenergetyczna w eksploatacji ENEA S.A.,
- gazocigg w eksploatacji Polskiej Spo6lki Gazownictwa Sp. z o0.0. Oddziatu Zakladu
Gazowniczego w Poznaniu,
- sieci telekomunikacyjne w eksploatacji r6znych operatorow.

Przez dziatk¢ o nr ewid. 362/14 przebiega fragment wodociggu o srednicy 100 mm oraz dwa
przylacza: wodociggowe i elektroenergetyczne.

w = granica obszaru objetego opracowaniem

granica dzialek ewidencyjnych
Sieci:
e wodociggowa tetekomunikacyjna
elektroenergetyczna 9 gazowa
g Konalizacyina
deszczowaféciekowa

Rye. 6 Sie¢ infrastruktury technicznej na analizowanym obszarze
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostgp 13.02.2020 r.]
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9. Podsumowanie
Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na terenie dziatek o
nr ewid.: 362/12, 362/13, 362/14 1 362/16 w Jelonku, z przeznaczeniem terenu wylacznie
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, jest zasadne, lecz z uwzglednieniem
nast¢pujacych ustalen:
1) w najblizszym sgsiedztwie analizowanego obszaru przy ulicy Nektarowej (na terenie
dzialek o nr ewid.: 360/2, 360/3 1 361/1 w obrebie Jelonek) istniejg budynki mieszkalne w
zabudowie jednorodzinnej wolnostojacej, w zwigzku z czym zasadne jest kontynuowanie,
na analizowanym obszarze, przeznaczenia terenu pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng w ukladzie wolnostojacym oraz w linii zabudowy od granicy pasa
drogowego ulicy Nektarowej nawigzujacej do linii zabudowy istniejagcych budynkéw na
dziatkach o nr ewid.: 360/2 i 360/3;
2) minimalna wielko$¢ dzialek budowlanych powinna by¢ okre§lona w nawiagzaniu do
ustalei Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Suchy Las dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;
3) dla projektowanej zabudowy powinna by¢ - na terenie dziatki budowlanej - zapewniona
odpowiednia ilo$¢ miejsc postojowych na kazdy lokal mieszkalny, zgodnie z zaleceniami
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Suchy Las, co jest istotne w zwigzku z brakiem miejsc postojowych w przylegltych ulicach
Nektarowej i Krotkiej;
4) pozostale, niewymienione w pkt 1-3, zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, zawarte we wniosku wlasciciela tego terenu, sg zgodne ze
Studium, a takze z planem obecnie obowigzujgcym na tym terenie, i moga zostac
uwzglednione.
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