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GMINY SUCHY LAS Zarzadzenie nr 80/2020
Waéjta Gminy Suchy Las

z dnia 1 czerwca 2020 r.

w sprawie wykonania analiz dotyczacych zasadnoSci przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Suchy Las - rejon ulic Grabowej,
De¢bowej i Podjazdowej,

i stopnia zgodno$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 nastepuje:

§ 1
1. Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Suchy Las - rejon ulic
Grabowej, Debowej i Podjazdowej, zwanego dalej ,,planem”, jest zasadne z nast¢pujacych
wzgledow:

1) konieczno$¢ ustalenia przeznaczenia terenu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikéw zagospodarowania terenu, a takze szczegélnych warunkéw zagospodarowania
terenu oraz ograniczen w jego uzytkowaniu;

2) na obszarze objetym planem (ok. 1,455 ha) dla dziatek o nr ewid.: 1151, 1152, 1153 oraz
fragm. dziatek o nr ewid.: 140/45 i 140/15 obowiazuje obecnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w ktorym teren ten przeznaczony zostal pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojaca oraz teren drogi publicznej — dojazdowej;

3) wniosek wlascicieli czesci analizowanego terenu, dotyczacy sporzadzenia zmiany,
obowigzujacego na tym terenie, miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w celu umozliwienia dojazdu do dzialek o nr ewid.: 1151, 1152 1 1153, poprzez dziatki o nr
ewid.: 136/13, 136/14, 136/15, 136/16, 136/17, 136/18;

4) na obszarze objetym analiza oraz w pasie drogowym ulicy Grabowej, Degbowe;j
i Podjazdowej sa wybudowane i zinwentaryzowane sieci infrastruktury technicznej:
wodociggowa, kanalizacja sanitarna i deszczowa, gazociag, telekomunikacja oraz linie
elektroenergetyczne;

5) zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Suchy Las obszar objety analiza zasadnosci zostal przeznaczony pod
zabudowe mieszkaniowg z ustugami; zgodnie z projektem zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las obszar objety analizg
zasadnosci zostal przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z zabudowa
uslugowa.

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

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

§2

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.




Zalacznik do
Zarzadzenia nr 80/2020
Woéjta Gminy Suchy Las
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1. Podstawa formalno-prawna analizy

Podstawg prawna niniejszej analizy jest art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r., poz. 293), ktoéry
zobowigzuje wojta, burmistrza, prezydenta miasta do wykonania takiej analizy przed
podjeciem, przez rade gminy, uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia 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 przystapiono w zwiazku z wnioskiem wiascicieli czesci
analizowanego terenu, dotyczacym sporzadzenia zmiany, obowigzujacego na tym terenie,

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w celu umozliwienia dojazdu do
dzialek o nr ewid.: 1151, 11521 1153.

3. Granice terenu objetego analiza

Analiza obejmuje teren polozony we wschodniej czesci miejscowosci Suchy Las,
0 powierzchni ok. 1,455 ha.

Potudniowsg granice analizowanego terenu stanowi ulica De¢bowa (w granicach
analizowanego terenu), zachodnig — ulica Grabowa, potnocna — péinocne granice dzialek o nr
ewid.: 1151, 1152 i 1153, natomiast granice wschodnig — ulica Podjazdowa (w granicach
analizowanego terenu).

Potozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Suchy Las oraz granice analizy
ilustrujg odpowiednio ponizsze ryciny nr 1 i 2:



=== = granica obszaru objetego opracowaniem

Ryc. 1 Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Suchy Las
Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie http:/mapy.geoportal.gov.pl [dostep 06.04.2020 r.]

== = granica obszaru objetego opracowaniem

———— granica dziatek ewidencyjnych
<= droga gminna

Ryc. 2 Granice analizowanego terenu
Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 20.04.2020 r.]



4. Stan wlasnosciowy
Analizowany teren nalezy do os6b prywatnych, za wyjatkiem dziatek stanowigcych gminne
drogi publiczne — ulice: Dgbowa i Podjazdows (ryc. 3).
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Ryc. 3 Dzialki nalezace do zasob6w mienia komunalnego
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 06.04.2020 r.]

S. Stan planistyczny
5.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Suchy Las
Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Suchy Las, uchwalonym Uchwata nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las z dnia 18 czerwca
1998 r. ze zmianami (zwanym dalej ,,Studium”™), analizowany obszar zlokalizowany jest na
terenie ukierunkowanym pod tereny zabudowy mieszkaniowej z ustugami o symbolu MU
(ryc. 4).
Dla terenu MU w Studium ustalono m. in.:

-jako zagospodarowanie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
(wolnostojaca, blizniacza i szeregowa), zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna do 6
lokali mieszkalnych, zabudowa ustugowa (zaréwno w formie wolnostojacych budynkéw,
jak i w zabudowie mieszkaniowo-ustugowej), zieleh urzagdzona (w ramach
uatrakcyjnienia terenéw zabudowy i zapewnienia wymaganej powierzchni biologicznie
czynnej), zielen izolacyjna (w przypadku zaistnienia konieczno$ci wprowadzenia tego
typu zieleni),

- bilansowanie ilosci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb i dostepnosci terenu,

- zapewnienie dostgpnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terenéw w
infrastrukture techniczna,

- zachowanie zasad ochrony konserwatorskiej, w tym wymagan zwigzanych z
wystgpowaniem stanowisk archeologicznych,

- przy zagospodarowaniu uwzglednienie wymagan zwiazanych z ochrong $rodowiska i

przyrody.



W sporzadzanej zmianie Studium analizowany obszar zlokalizowany jest w calo$ci na terenie
ukierunkowanym pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z zabudowa ustugowa o
symbolu MU1.
Dla terenéw o symbolu MU1 wprowadzono - w sporzadzanej zmianie Studium — nastgpujace,
zmienione czg¢$ciowo, ustalenia:
-jako zagospodarowanie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
(wolnostojaca, blizniacza i szeregowa), towarzyszaca zabudowa ustugowa (zar6wno
w formie wolnostojacych budynkéw, jak iw zabudowie mieszkaniowo-ustugowej),
zielen urzadzona ikrajobrazowa (w ramach uatrakcyjnienia terenéw zabudowy
i zapewnienia wymaganej powierzchni biologicznie czynnej), zielen izolacyjna
(w przypadku zaistnienia konieczno$ci wprowadzenia tego typu zieleni),
- bilansowanie ilo$ci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb, zgodnie z ustaleniami
rozdziatu 14.3,
- zapewnienie dostgpnosci komunikacyjnej i niezbgdnego wyposazenia terenow
w infrastrukturg techniczna,
- zachowanie zasad ochrony konserwatorskiej, wtym wymagan zwigzanych
z wystepowaniem stanowisk archeologicznych,
- przy zagospodarowaniu uwzglednienie wymagan zwigzanych z ochrong srodowiska, ze
szczegblnym uwzglednieniem polozenia konkretnych terenéw na obszarach prawnie
chronionych.

W zwigzku z powyzszym realizacja miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na analizowanym terenie, w kierunku zgodnym z wnioskiem inwestora,
nie naruszy ustalen Studium oraz jego zmiany.

== = granica obszaru objetego opracowaniem
[MU] zabudowa mieszkaniowa z ustugami

Ryc. 3 Wyrys z obowiazujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 06.04.2020 r.]



5.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Analizowany obszar objety jest w czesci - wylgcznie na terenie dziatek o nr ewid.: 1151, 11 52,
1153 oraz fragm. dziatek o nr ewid. 140/45 i 140/15 - miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w miejscowosci Suchy Las na terenie dzialek nr ew. 140/15, 140/16, 131/12,
131/13, 136/11, 136/12, uchwalonym Uchwata Nr XV1/122/2007 Rady Gminy Suchy Las z
dnia 29 listopada 2007 r. (ogtoszong w Dz. Urz. Woj. Wlkp. nr 6 poz. 116), w ktérym teren
ten przeznaczony zostal pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojgca,
oznaczony symbolem 7MN oraz teren drogi publicznej — dojazdowej oznaczony symbolem
11KDd (ryc. 5).

W ww. planie dla terenu 7MN ustalono w szczegdlnosci:

- dopuszczenie korekt granic projektowanych i istniejacych dziatek budowlanych, majgce
na celu poprawg ich funkcjonalnosci, przy zachowaniu minimalnej powierzchni nowo
wydzielonej dzialki: 1400,0 m?,

-na terenie jednej dziatki budowlanej moze by¢ zlokalizowany tylko jeden budynek
mieszkalny,

- dopuszcza sig obiekty towarzyszace: budynki gospodarcze, budynki garazowe,

- na terenie jednej dziatki budowlanej moga by¢ zlokalizowane maksymalnie dwa obiekty
towarzyszace,

- powierzchnia zabudowy - nie wigcej niz 25% powierzchni dziatki budowlane;,

- powierzchnia biologicznie czynna - nie mniej niz 50% powierzchni dziatki budowlane;j,

- wysokos¢ zabudowy: budynku mieszkalnego do 3 kondygnacji, jednak nie wyzej niz
11,5 m, budynku gospodarczego, garazowego nie wyzej niz 7,0 m,

- geometria dachéw: dachy pochyte dwuspadowe lub wielospadowe, lub dachy ptaskie,

- przy dachach pochytych nachylenie gléwnych potaci dachowych: 20°- 60°,

- w zakresie obshugi komunikacyjnej dla dziatek budowlanych na terenie 7MN nalezy
zapewni¢ dojazd z drogi wewnetrznej 10KDw (przedtuzenia ul. Grabowej) lub z drogi
dojazdowej 11KDd (ul. Podjazdowe;j),

-nalezy na swojej dzialce zapewni¢ odpowiednia liczbe miejsc postojowych lub
garazowych, co najmniej 2 miejsca postojowe na jeden budynek mieszkalny, wliczajac
miejsca w garazach.

W ww. planie dla terenu 11KDd ustalono:

- szerokosci drog w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu;

- przestrzen drég moze stuzy¢ do prowadzenia sieci uzbrojenia technicznego oraz
lokalizacji obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej;

- zasady podziatu nieruchomosci:

- nalezy wydzieli¢ dziatki geodezyjne zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi na rysunku
planu.
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[MN] tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej
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Ryc. 5 Wyrys z obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie https:/suchylas.e-mapa.net/ [dostgp 06.04.2020 r.]

6. Stan zainwestowania

Analizowany teren jest czgsciowo zabudowany budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,
zlokalizowanymi od strony ulic Dgbowej i Podjazdowe;.

Dziatki o nr ewid.: 1151, 1152 i 1153 lezg na terenie o znacznym nachyleniu i nie sg
zabudowane.

Istniejaca zabudowe stanowig budynki mieszkalne jednorodzinne z dachami sko$nymi.

Na analizowanym terenie nie wystepuja grunty rolne klas III, dla ktorych nalezy uzyska¢

zgode na przeznaczenie ich - w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego - na
cele nierolnicze i nielesne.

Wyrys z mapy ewidencji gruntéw przedstawia rycina nr 6.
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=== = granica obszaru objetego opracowaniem
—— granica dziatek ewidencyjnych
~——granica klasouzytkéw

Ryc. 6 Wyrys z mapy ewidencji gruntow
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 06.04.2020 r.]

7. Obsluga komunikacyjna analizowanego obszaru

Analizowany teren polozony jest przy gminnych drogach dojazdowych — ulicach:
Podjazdowej, Debowej i Grabowe;j.

Drogi te wigczone sg do gminnej drogi zbiorczej z komunikacjg autobusowsg — ulicy Lesne;j.
Dziatka nr ewid. 1152 nie ma bezposredniego dostgpu do zadnej drogi.

8. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej
W drodze gminnej - ulicy Podjazdowej, ktorej fragment objety jest granicami analizowanego
terenu, zlokalizowane sa podstawowe sieci infrastruktury techniczne;j:
- kanalizacja sanitarna w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacja deszczowa w eksploatacji spotki gminnej - Zaktadu Gospodarki Komunalne;j
Suchy Las Sp. z o.0.,
- sieci elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A.,
- gazociagg w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddzialu Zakladu
Gazowniczego w Poznaniu,
- sieci telekomunikacyjne w eksploatacji roznych operatorow,
- przylacze wodociagowe do dzialki o nr ewid. 135/10.

W drodze gminnej - ulicy Debowej, ktorej fragment objety jest granicami analizowanego
terenu, zlokalizowane sa podstawowe sieci infrastruktury technicznej:
- wodociag w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacja sanitarna w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacja deszczowa w eksploatacji spotki gminnej - Zaktadu Gospodarki Komunalne;
Suchy Las Sp. z 0.0.,
- sieci elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A.,
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- gazociag w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddzialu Zakiadu
Gazowniczego w Poznaniu,
- sieci telekomunikacyjne w eksploatacji réznych operatorow.
W drodze gminnej - ulicy Grabowej, przyleglej do granic analizowanego terenu,
zlokalizowane sg podstawowe sieci infrastruktury technicznej:
- wodocigg w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacja sanitarna w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacja deszczowa w eksploatacji sp6tki gminnej - Zaktadu Gospodarki Komunalnej
Suchy Las Sp. z 0.0,
- sieci elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A.
- gazociagg w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z o.0. Oddziatu Zakladu
Gazowniczego w Poznaniu.
Przebieg sieci infrastruktury technicznej przedstawia rycina nr 7.
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Ryc. 7 Sie¢ infrastruktury technicznej na analizowanym obszarze
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie https:/suchylas.e-mapa.net/ [dostep 06.04.2020 r.]

9. Podsumowanie

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Suchy Las — rejon ulic
Grabowej, Debowej i Podjazdowej, z przeznaczeniem analizowanego terenu zgodnie z
kierunkiem zagospodarowania przestrzennego okreslonym w Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las, jest zasadne pod
nast¢pujacymi warunkami:

1) ustalenia — zgodnie z wnioskiem wlascicieli - nowych zasad obstugi komunikacyjnej dla
wszystkich istniejagcych i projektowanych dzialek budowlanych w granicach
analizowanego terenu,

2) dopuszczenia korzystniejszych i zapewniajgcych funkcjonalnos¢ terenu zasad podziatu;
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3) zapewnienia wlasciwego dostepu istniejacych i projektowanych dziatek budowlanych do
sieci infrastruktury techniczne;j;

4) uwzglednienia - w zaleznosci od potrzeb - odpowiednich urzadzen technicznych, np.
przepompowni wody i ciekéw, na sieciach infrastruktury techniczne;.

W' ustaleniach planu zasadne jest rozwazenie, przez urbaniste, dostosowania zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu do uksztaltowania
terenu oraz do otoczenia, w nawigzaniu do ustaleri Studium i jego zmiany.
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