WOJT
MINY SUCHY LAS
Lokl Zarzadzenie nr 79/2020

Woéjta Gminy Suchy Las

z dnia 1 czerwca 2020 r.

w sprawie wykonania analiz dotyczacych zasadnosci przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Suchy Las — teren zabudowy uslugowo-przemyslowej w rejonie ulic Sprzecznej i Mokrej,
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 — teren
zabudowy ushugowo-przemystowej w rejonie ulic Sprzecznej i Mokrej, zwanego dalej ,,planem”,
jest zasadne z nastepujacych wzgledow:

1) wniosek wlasciciela analizowanego terenu (dziatki o nr ewid.: 891/41, 891/33, 891/34,
891/35 i 891/36), dotyczacy sporzadzenia zmiany, obowigzujacego na tym terenie,
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W zakresie zmiany zasad
ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu;

2) na obszarze objetym planem (0,7932 ha) obowiazuja obecnie trzy miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, w ktérych analizowany obszar przeznaczony jest pod
magazyny i ushugi administracyjne (tereny ZPS), magazyny i obiekty administracyjne wraz
z pasem zieleni izolacyjnej (tereny ZPS/ZI) oraz ulicg dojazdowa (KD);

3) na obszarze objetym analiza s3 wybudowane i zinwentaryzowane sieci infrastruktury
technicznej: wodociggowa, kanalizacja sanitarna i deszczowa, gazociag, telekomunikacja
oraz linia elektroenergetyczna;

4) zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania
przestrzennego gminy Suchy Las, jak i projektem zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las obszar objety analiza
zasadnosci zostal przeznaczony pod zabudowe produkcji, sktadow, magazynow i ustug.

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 ktérym mowa w ust. 1, rozwigzania nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las (uchwalonego
Uchwata nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las z dnia 18 czerwca 1998 1. 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.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 I., poz. 293), ktory
zobowigzuje wojta, burmistrza, prezydenta miasta do wykonania takiej analizy przed
podj¢ciem, przez rad¢ gminy, uchwaly w sprawie przystgpienia 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. Powéd oraz cel analizy
Do wykonania niniejszej analizy przystagpiono w zwiazku z wnioskiem wlasciciela
analizowanego terenu (dziatki o nr ewid.: 891/41, 891/33, 891/34, 891/35 i 891/36),
dotyczacym sporzadzenia zmiany, obowigzujacego na tym terenie, miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie zmiany zasad ksztattowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu.

-

Granice terenu objetego analizg

Analiza obejmuje teren polozony w potudniowo-wschodniej czesci miejscowosci Suchy
Las, o powierzchni ok. 0,7932 ha.

Potudniowo-zachodnia granic¢ analizowanego terenu stanowi ulica Mokra, poétnocno-
zachodnig — ulica Sprzeczna, potnocno-wschodnig — granice dziatek o nr ewid.: 891/33,
891/34, 891/35 i 891/36, natomiast granice potudniowo-wschodnig — teren zabudowy
mieszkaniowej Osiedla Przylesie.

Potozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Suchy Las oraz granice analizy
ilustrujg odpowiednio ponizsze ryciny nr 1 i 2:
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Ryc. 1 Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Suchy Las
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 09.04.2020 r.]
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Ryc. 2 Granice analizowanego terenu
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostgp 09.04.2020 r.]

4. Stan wlasnoSciowy
Analizowany teren nalezy do jednej osoby prawnej. Obszar sasiaduje z dziatkami

nalezacymi do zasobéw mienia komunalnego — dziatkami drogowymi.
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Ryc. 3 Dziatki nalezace do zasoboéw mienia komunalnego
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 09.04.2020 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 Uchwalg 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 produkcji, sktadéw, magazynéw i ustug
o symbolu PU.

Dla terenu PU w Studium ustalono m. in.:

- jako zagospodarowanie podstawowe: zabudowa produkcyjna (budynki produkcyijne,
sklady, magazyny, hurtownie, zaklady przetworcze i remontowe) oraz zabudowa
ustugowa,

- jako zagospodarowanie uzupehiajace: zorganizowane garaze i parkingi (w tym réwniez
garaze i parkingi wielopoziomowe nadziemne i podziemne), tereny zieleni izolacyjne;
(w przypadku zaistnienia koniecznosci wprowadzenia tego typu zieleni),

- uzupelnienie istniejgcego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem,

- wprowadzenie teren6w zieleni urzadzonej i terenéw zieleni izolacyjnej w przypadku
terendw polozonych w bezposrednim sasiedztwie terenéw o funkcji  kolizyjnej
z przeznaczeniem PU,

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

- zapewnienie dostgpnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terenow
w infrastrukture techniczng,

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

- przy zagospodarowaniu uwzglednienie wymagan zwigzanych z ochrong $rodowiska
i przyrody.

Dodatkowo zalecono uwzglednienie nastepujacych wskaznikow:

- maksymalna wysoko$¢ budynkéw — do trzech kondygnacji nadziemnych wigcznie,

- liczba miejsc postojowych — nie mniej niz 2,5 miejsca postojowego na kazde 100 m>
powierzchni ushug uzytkowej budynku,

- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 15%,

- maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki budowlanej: 75%,

- formy architektoniczne budynkow i ich wysokosci nalezy wkomponowywaé w krajobraz
tak, by harmonizowaty z otoczeniem.

W sporzadzanej zmianie Studium analizowany obszar zlokalizowany jest w catosci na
terenie ukierunkowanym pod zabudowe produkcyjna, skiady, magazyny i zabudowe
ustugowa o symbolu P/U.

Dla terenéw o symbolu P/U - w sporzadzanej zmianie Studium — pozostawiono ustalenia
studium obecnie obowigzujacego oraz dodatkowo wprowadzono:

- dopuszczenie lokalizacji zakladéw o zwigkszonym (ZZR) lub duzym (ZDR) ryzyku
wystapienia powaznych awarii wylacznie na podstawie planu miejscowego, w
bezpiecznej odleglosci od siebie oraz od innych terenéw wskazanych w przepisach
dotyczacych ochrony srodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi,

- dopuszczenie lokalizacji inwestycji mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie Znaczgco
oddziatywa¢ na $rodowisko, wylacznie dla ktérych nie stwierdzono Znaczacego
negatywnego oddzialywania na tereny sgsiednie, w szczegélnosci tereny zabudowy
mieszkaniowej, w tym na tereny potozone na obszarze gmin sasiednich.



W zwigzku z powyzszym realizacja miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na analizowanym terenie, w kierunku zgodnym z wnioskiem inwestora,
nie naruszy ustaleii Studium oraz jego zmiany.
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Ryc. 3 Wyrys z obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie https:/suchylas.e-mapa.net/ [dostep 09.04.2020 r.]

5.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
Analizowany obszar objety jest:

a) miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Suchego Lasu rejon ul.
Sprzecznej i Mokrej, uchwalonym Uchwata Nr XXVIII/151/95 Rady Gminy Suchy Las
z dnia 1 grudnia 1995 r. (ogloszona w Dz. Urz. Woj. Wlkp. Nr 15 poz. 119), w ktoérym
fragment dziatki o nr ewid. 891/41 zostal przeznaczony pod ulicg dojazdowa 1
oznaczony symbolem KD,

b) zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Suchego Lasu - rejon ul.
Sprzecznej i Mokrej dla dziatek o nr ewid.: 891/33, 891/34, 891/35, 891/36, uchwalona
Uchwala Nr XIV/130/99 Rady Gminy Suchy Las z dnia 5 sierpnia 1999 r. (ogtoszong
w Dz. Urz. Woj. Wlkp. nr 61 poz. 1286), w ktorej teren ww. dziatek przeznaczony zostal
pod magazyny i ustugi administracyjne, i oznaczony symbolami: Z; - PS oraz - P,
W ww. planie dla terenéw Z; - PS i Z>- PS ustalono w szczeg6lnosci:

-suma powierzchni zabudowy wszystkich obiektéw kubaturowych nie moze
przekroczyé 40% powierzchni terenu oznaczonego symbolami Zi - PS iZ—PS,

- wzdtuz granic terenu zaktadu zaleca si¢ wprowadzenie pasa zieleni zimozielonej
o funkcji estetycznej, zgodnie z rys. zmiany planu,

- maksymalna wysoko$¢ dla budynkow magazynowych i magazynowo-
administracyjnych 10,0 m od poziomu terenu o kalenicy dachu,

- zakaz lokalizacji inwestycji, o ktorych mowa w Rozporzadzeniu Ministra
Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa z dnia 14 lipca 1998 r. w sprawie
okreslenia rodzajéw inwestycji szczeg6lnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia
ludzi albo mogacych pogorszy¢ stan srodowiska oraz wymagan, jakim powinny



odpowiada¢ oceny oddziatywania na $rodowisko tych inwestycji (Dz. U. Nr 93
poz. 589),
¢) zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Suchego Lasu - rejon ul.
Sprzecznej i Mokrej dla dziatkki nr ewid.: 891/7, uchwalong Uchwatg Nr
XXXI11/320/2000 Rady Gminy Suchy Las z dnia 23 listopada 2000 r. (ogloszong w Dz.
Urz. Woj. Wlkp. nr 85 poz. 1138), w ktérej teren ww. dziatki przeznaczony zostat pod
magazyny i obiekty administracyjne, i 0oznaczony symbolami: Z3-PS oraz Z4-PS/ZL.
W ww. planie dla terendw Z3-PS i Z4-PS/ZI ustalono w szczegdlnosci:

- suma powierzchni zabudowy wszystkich obiektéw kubaturowych nie moze
przekroczy¢ 50% powierzchni terenu oznaczonego symbolami Z3-PS i Z4-PS/Z1,

- W ramach terenu oznaczonego symbolem Z4-PS/ZI nalezy urzadzié teren zieleni
izolacyjnej o pow. ca 160 m? i minimalnej szerokosci 6 m wzdhz granicy z terenami
zabudowy mieszkaniowej,

- wzdtuz granic terenu zakladu zaleca si¢ wprowadzenie pasa zieleni zimozielonej
o funkcji estetycznej, zgodnie z rysunkiem zmiany planu,

- pozostate zasady zagospodarowania terenu, zasady ksztaltowania zabudowy oraz
ustalenia w zakresie ochrony $rodowiska — jak w zmianie planu, o ktérej] mowa
w lit. a.
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Ryc. 5 Wyrys z obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 09.04.2020 r.]




6. Stan zainwestowania
Analizowany teren jest zabudowany dwoma budynkami magazynowymi, 0 znacznej
powierzchni zabudowy (ok. 1600 m? i ok. 2000 m?), zlokalizowanymi rownolegle do siebie
i polaczonymi niewielkim Iacznikiem. Odleglos¢ migdzy tymi budynkami Wynosi
ok. 7,50 m.
Istniejaca zabudowe stanowia budynki z dachami dwuspadowymi o niewielkim nachyleniu
potaci dachowych.

7. Obsluga komunikacyjna analizowanego obszaru
Analizowany teren jest dobrze skomunikowany. Potozony jest przy drogach gminnych —
ulicy Sprzecznej i ulicy Mokre;j.
Ulica Mokra jest wigczona do ulicy Sprzecznej.
Ulica Sprzeczna natomiast, przy granicy z miastem Poznaniem, wiaczona jest do gminnej
drogi gléwnej - ulicy Obornickie;.

8. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej
W drodze gminnej - ulicy Sprzecznej zlokalizowane sg podstawowe sieci infrastruktury
techniczne;j:
- wodocigg w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacja sanitarna w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacja deszczowa w eksploatacji spotki gminnej - Zaktadu Gospodarki Komunalnej
Suchy Las Sp. z 0.0.,
- sieci elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A.,
- gazocigg w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z o.o. Oddziatu Zaktadu
Gazowniczego w Poznaniu,
- sieci telekomunikacyjne w eksploatacji réznych operatorow.

W drodze gminnej - ulicy Mokrej zlokalizowane s3 podstawowe sieci infrastruktury
technicznej:
- wodocigg w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacja deszczowa w eksploatacji spotki gminnej - Zaktadu Gospodarki Komunalne;j
Suchy Las Sp. z 0.0.,
- sieci elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A.,
- gazociag w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z o0.0. Oddziatu Zaktadu
Gazowniczego w Poznaniu,
- sieci telekomunikacyjne w eksploatacji r6znych operatoréw.
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Ryc. 4 Sie¢ infrastruktury technicznej na analizowanym obszarze
Zr6dto: opracowanie wiasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 09.04.2020 r.]

9. Podsumowanie
Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci
Suchy Las na terenie dzialek o numerach ewid.: 891/33, 891/34, 891/35, 891/36 i 891/41

jest zasadne pod nastepujgcymi warunkami:

1) ustalenia — zgodnie z wnioskiem wiascicieli - nowych zasad ksztaltowania zabudowy
oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, w celu umozliwienia wybudowania
tacznika pomigdzy istniejgcymi budynkami magazynowymi;

2) uwzglednienia, przy ustaleniu funkcji zabudowy, zasad ochrony $rodowiska oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu, w szczegdInosci wskaznika powierzchni terenu
biologicznie czynnego, sgsiednich terenéw zabudowy mieszkaniowe;;

3) uwzglednienia wskaznikow zabudowy zalecanych w Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las.




