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’ '; Zarzadzenie nr 85/2021

Wéjta Gminy Suchy Las
z dnia 1 lipca 2021 r.

IV LAS

w sprawie wykonania analiz dotyczacych zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Biedrusko na
terenic dzialek o numerach ewidencyjnych 40/9 i 40/10, i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zmianami) zarzadzam, co nastgpuje:

§1

1. Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci
Biedrusko na terenie dzialek o numerach ewidencyjnych: 40/9 i 40/10, zwanego dalej
.planem”, jest zasadne z nastgpujacych wzgledow:

)

2)

3)

4)

5)

obszar objety planem (ok. 0,7035 ha) obejmuje dzialki o numerach ewidencyjnych:
40/9 i 40/10, polozone w miejscowosci Biedrusko: na dzialce o numerze ewidencyjnym
40/10 zlokalizowany jest budynek ustugowy (sklep .Dino”) wraz myjnia
samochodowa i parkingiem, natomiast na dzialce 0 numerze ewidencyjnym 40/9
zlokalizowany jest ciag pieszo-jezdny laczacy cze$¢ Biedruska zlokalizowang przy
ulicy Zjednoczenia i ulicy Chludowskiej z Zespotem Szkol im. 7 Putku Strzelcow
Konnych;

wplynal wniosek wlasciciela analizowanego obszaru o wydanie warunkow
technicznych na przebudowe kanalizacji deszczowej kolidujacej z planowanymi do
realizacji na tym obszarze dwoma budynkami;

planowana nowa zabudowa na terenie dzialki o numerze ewidencyjnym 40/10 zasloni
budynki Zespolu Szkot im. 7 Putku Strzeleow Konnych, w tym elewacj¢ hali sportowej
z muralem przedstawiajacym wydarzenie z historii regionu;

Gmina Suchy Las powinna — poprzez sporzadzenie i uchwalenie nowego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego — ustali¢ zasady ksztaltowania zabudowy
i wskazniki zagospodarowania terenu, Kktore zapewnig wlasciwa ekspozycje
zabytkowego budynku szkoly oraz waznego dla mieszkancow Biedruska muralu
zlokalizowanego na elewacji budynku hali sportowej;

w nowym planie miejscowym Gmina Suchy Las powinna uwzgledni¢ rowniez,
niekolidujace z jej zamiarami, zamiary inwestycyjne wiasciciela dziatek o numerach
ewidencyjnych: 40/9 i 40/10;

2. Dokumentacja wykonania czynno$ci, o ktérych 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 Uchwata nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las z dnia 18 czerwca 1998 r.

Ze zmianami).
§2

Zarzadzenie wechodzi w zycie z dniem podpisania.
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Podstawa formalno-prawna analizy

Podstawa prawng niniejszej analizy jest art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zmianami),
ktory zobowigzuje wojta, burmistrza, prezydenta miasta do wykonania takiej analizy przed
podjeciem, przez radg gminy, uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla danego obszaru.

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

Powdd oraz cel analizy

Do wykonania niniejszej analizy przystapiono w zwigzku z zamiarem zmiany przez Gming
Suchy Las, zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenu na
analizowanym obszarze w celu zapewnienia prawidlowej ekspozycji zabytkowego budynku
Zespohu Szkot im. 7 Pulku Strzelcdéw Konnych w Biedrusku oraz waznego dla mieszkancow
Biedruska muralu na elewacji budynku hali sportowej, znajdujacej si¢ obok szkoly. Do Urzedu
Gminy w Suchym Lesie wplynal wniosek wiasciciela analizowanego obszaru o wydanie
warunkoéw technicznych na przebudowe kanalizacji deszczowej kolidujacej z planowanymi do
realizacji na analizowanym obszarze dwoma budynkami.

Granice terenu objetego analizg.

Analiza obejmuje obszar w miejscowosci Biedrusko obejmujacy teren dzialek o nr ewid.: 40/10
i 40/9. Na dzialce o nr ewid. 40/10 zlokalizowany jest budynek ustugowy (sklep ,.Dino™) wraz
z myjnia samochodowg i parkingiem, na dzialce o nr ewid. 40/9 zrealizowany jest cigg pieszo-
jezdny laczacy czgs¢ Biedruska polozong przy ul. Zjednoczenia i ul. Chludowskiej z Zespolem
Szkot im. 7 Pulku Strzelcow Konnych.

Obszar objety analiza ma powierzchni¢ ok. 0,7035 ha.

Zachodnig granica analizowanego obszaru jest droga powiatowa nr 2406P — ulica Poznanska,
granicg péinocng — teren boisk sportowych, wschodnig — teren Zespolu Szkél im. 7 Pulku
Strzelcow Konnych, potudniowg — ulica Ogrodowa.

Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Biedrusko oraz granice analizy ilustruje
ponizsza rycina nr 1

L o granica abazasn objetego opr == droga powiatows
| granice duiaiek ewidencyymych == droga gminna
] bugynki

Ryc. | Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Biedrusko
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 21.06.2021 r.]



4. Stan wlasno$ciowy
Teren objety analiza stanowia wylgcznie grunty prywatne. Obszar analizy od wschodu i
poludnia graniczy z dziatkami nalezacymi do Gminy Suchy Las, natomiast od zachodu z
dziatkami nalezacymi do Zarzadu Drog Powiatowych,

-_'_‘ Qranich otrszaru objetego opracowaniem

[ granica dziatek ewidencysnych

[ aziaia ratezace do Zarzadu Drog Powiatowych

[ doalki nalezace do Zasobu Mienia Komunalnego

5] dasalls oadane w trwaly zarzad

Ryc. 2 Struktura wlasnosci dzialek ewidencyjnyeh

Zr6dlo: opracowanic wiasne na podstawie https:/suchylas.e-mapa.net/ [dostep 21.06.2021 r.]

S. Stan planistyczny

5.1. Studium uwarunkowar 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 zabudowg ustugowa o symbolu U.
Dla terenu zabudowy ustugowej w Studium ustalono, jako zagospodarowanie podstawowe,
zabudowe ustugowa w tym réwniez zabudowg ustug publicznych, zabudowe zwigzang
z handlem, administracja oraz ustugami sakralnymi i zamieszkania zbiorowego.
Jako zagospodarowanie uzupelniajace ustalono zorganizowane garaze i parkingi,
wylacznie jako sasiedztwo ustug, natomiast jako zagospodarowanie dopuszczalne rowniez
zabudowe mieszkaniows jednorodzinng oraz tereny ustug sportu i rekreacji.
Ustalono takze, ze bilansowanie nowej zabudowy uzaleznione jest od mozliwosci
komunikacyjnych i realizacji miejsc postojowych.

W sporzadzanym obecnie projekcie zmiany Studium na analizowanym obszarze
pozostawiono dotychczasowe ustalenia, jednakze z zagospodarowania dopuszczalnego
usunigto zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng.

Sporzadzenie miejscowego  planu zagospodarowania  przestrzennego na
analizowanym obszarze, z uwzglednieniem przeznaczenia terenéw zgodnie z
kierunkami zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w Studium, nie naruszy
ustalen tego Studium oraz jego zmiany.



granica obszaru objetego opracowaniem ) szkola podstawowa
| granica dzialek ewidencyyych O O stlak turystycny-piericien dookota Poznania

-Mmhmwa

Egrmca obszary NATURA 2000
- "Biedrusko” (SOOS) PLH 300001

Ryc, 3 Wyrys 2 obowiazujacego Studium uwarunkowan 1 Kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las
Zr6dlo: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 18.06.2021 r.]

5.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Analizowany obszar objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
Biedrusko — rejon ulic 1 Maja, Swierczewskiego i Ogrodowej uchwalonym Uchwalg
Nr XXXIV/317/13 Rady Gminy Suchy Las z dnia 25.04.2013 r. (ogloszong w Dz. Urz.
Woj. Wikp. z 2013 roku pod poz. 4200), w ktérym ustalono przeznaczenie terenu pod:
- teren zabudowy ustugowej, oznaczony symbolem 2U,
- teren ciagu pieszo-jezdnego, oznaczony symbolem KX.

W ww. planie dla terenu 2U ustalono nast¢pujace zasady zagospodarowania:

3

2)

3)

5)

6)

dopuszczenie lokalizacji: budynkéw ustugowych, drog wewnetrznych, miejsc
postojowych, dojé¢ i dojazdow zwigzanych z funkcja terenu oraz dojazdow
przeciwpozarowych, obiektow malej architektury i os$wietlenia terenu sieci i
urzadzen infrastruktury technicznej;

intensywnos¢ zabudowy liczona jako stosunek powierzchni calkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej: minimalna - 0,10, maksymalna — 0,50;

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 15% powierzchni dziatki;
parametry projektowanej zabudowy: maksymalna wysokos¢ zabudowy ustugowej —
nie wigcej niz 12,0 m. nie wigcej niz: trzy kondygnacje nadziemne, w tym poddasze
uzytkowe, nie wigcej niz jedna kondygnacja podziemna, dachy skosne o nachyleniu
polaci od 20 do 45 stopni, nakaz stosowania pokry¢ dachu jednolitych
kolorystycznie w kolorach naturalnej ceramiki w odcieniach brazu i czerwieni:
dopuszczenie rozbudowy, nadbudowy, przebudowy i remontéw istniejacych
budynkéw pod warunkiem zachowania ustalen niniejsze] uchwaly;

obstuga komunikacyjna terenu: z ciagu pieszo-jezdnego KX oraz ze znajdujacych
si¢ poza planem ulic: Ogrodowej i Poznafskiej.



Dla terenu KX ustalono:

1)
2)
3)

szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu;
przekréj jednoprzestrzenny z pasem dla ruchu pieszego i kolowego;
dopuszczenie lokalizacji miejsc postojowych od strony terenu 2U.

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustalono,

m.in.;

1)
2)

3)

4)

nakaz zapewnienia dostepu do drogi publicznej dla kazdej dzialki;

dopuszczenie realizacji kanatow technologicznych w liniach rozgraniczajacych drog

podczas rozbudowy uktadu drogowego;

dopuszczenie wydzielenia nowych drég wewngtrznych o minimalnej szerokosci 5.0

m, przy czym odleglos¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od tych drég powinna

wynosi¢ nie mniej niz 5,0 m;

w zaleznosci od programu funkcjonalnego zapewnienie na dzialce pelnych potrzeb

parkingowych, przy czym nie mniej niz:

a) na kazdy lokal mieszkalny - 2 stanowiska postojowe,

b) na pierwsze rozpoczete 50 m* powierzchni uzytkowej biur - 2 stanowiska
postojowe oraz na kazde kolejne rozpoczgte 50 m* - 1 stanowisko, w tym
1 stanowisko postojowe dla pojazdéw oséb niepelnosprawnych,

¢) na pierwsze rozpoczgte 50 m* powierzchni uzytkowej obiektéw handlowych -
2 stanowiska postojowe oraz na kazde kolejne rozpoczgte 50 m? - 1 stanowisko,
wtym | stanowisko postojowe dla pojazdow osob niepetnosprawnych,

d) na pierwsze rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej obiektow ustugowych
innych niz wymienione wyzej - 2 stanowiska postojowe oraz na kazde kolejne
rozpoczete 50 m? - 1 stanowisko, w tym 1 stanowisko postojowe dla pojazdéw
0s6b niepetnosprawnych.

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej, ustalono:

3
2)

3)
4)

5)

6)
7

8)

9)

zachowanie istniejgcej sieci infrastruktury technicznej z dopuszczeniem jej remontu
1 rozbudowy;

W przypadku  kolizji planowanego zagospodarowania z urzadzeniami
elektroenergetycznymi, nakaz ich przebudowy w uzgodnieniu z wilasciwym
zarzadca sieci;

nakaz odprowadzania sciekéw bytowych do kanalizacji sanitarnej zgodnie z
przepisami odrebnymi;

zakaz stosowania zbiornikéw bezodptywowych i przydomowych oczyszezalni
Sciekdw;

nakaz odprowadzenia wéd opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowej, a
w przypadku braku mozliwosci przylgczenia do sieci kanalizacyjnej deszczowej
dopuszcza si¢ zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych w granicach
wiasnej posesji zgodnie z przepisami odrgbnymi;

zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej;

dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowo-rozdzielczych, wolnostojacych na
samodzielnych dziatkach o maksymalnej powierzchni 50 m? lub wbudowanych w
inny budynek, z dostgpem do drogi publicznej;

dopuszczenie lokalizacji inwestycji celu publicznego z zakresu lgcznosci publicznej,
Jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

zaopatrzenie w gaz z istniejacej i projektowanej sieci gazowej;

10) zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowe;).



{4/1053
9410

* R0

78

4711

f———7

L ) granica opracowania [T teren ciagu pieszo-jezdnego
[ dzialki Suchy Las B teren usiug sportu | rekreaci
P oblekty ujete w wojewddzioe]
[T tereny zabudowy ustugowe; (223 ¢

Ryc. 4 Wyrys z obowiazujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzenncgo
Zr6dlo: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 18.06.2021 r.]

6. Stan zainwestowania

Na analizowanym obszarze, od strony ulicy Ogrodowej, istnieje budynek ustugowo-handlowy
z parkingiem, natomiast od strony ulicy Poznaniskiej zlokalizowana jest (niezinwentaryzowana
geodezyjnie) myjnia samochodowa.

Na terenie dzialki o numerze ewidencyjnym 40/9 wydzielono oznaczeniem poziomym miejsca
postojwe i pas dla ruchu pieszych. Zagospodarowanie terenu przedstawiono na rycinach nr

5i6.

Ryc. 5 Widok na szkole i halg sportowa z muralem od strony ulicy Poznanskie).
Zrodlo: hitps://www, google. pl/maps [dostep 21.06.2021 r.]



—J granica obszaru cbjetego opracowaniem

[ granica driskek ewddencyjrych
Ryc. 6 Zagospodarowanie terenu - ortofotomapa.
Zrodio: opracownie whasne na podstawie https://www.google.pl/maps [dostgp 21.06.2021 r.]

Wyrys z mapy ewidencji gruntéw przedstawia rycina nr 7.
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granica klasouzytkdw

Ryc. 7 Wyrys z mapy ewidencji gruntow
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawic https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 18.06.2021 r.]



7. Obsluga komunikacyjna analizowanego obszaru
Analizowany obszar jest dobrze skomunikowany poprzez droge powiatowa nr 2406P ulicg
Poznanska oraz poprzez droge gminng — ulicg¢ Ogrodows.
Drogi maja nawierzchnie asfaltowe i chodniki.
Analizowany obszar ma istniejace zjazdy zrowno na ulicg Poznanska, jak i na ulicg Ogrodowa.

8. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej
Analizowany obszar jest w pelni uzbrojony w sieci infrastruktury technicznej:
- wodocigg w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacj¢ sanitarna w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacj¢ deszczowa w eksploatacji Gminy,
- 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 réznych operatorow.
Sieci zlokalizowane sa w przyleglych ulicach oraz. poza gazociggiem, réwniez na
analizowanym obszarze.
Sieci zlokalizowane analizowanym obszarze moga by¢ w kolizji z planowanymi budynkami.

L granica opracowania —w— wodociagowa —  telekomunikacyjna
=

|| granice dzialek ewidencyjnych —e—  elektroenergetyczna 0 gazowa

[ budynki —— kanalizacyjna deszczowa/4ciekowa

Ryc. 8 Sie¢ infrastruktury technicznej na analizowanym obszarze
Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie https:/suchylas.c-mapa.net/ [dostgp 18.06.2021 r.]
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Podsumowanie

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Biedrusko

na terenie dzialek o nr ewid.: 40/9 i 40/10 jest zasadne z nastepujacych powodéw:

- planowana nowa zabudowa na terenie dziatki o nr ewid. 40/10 zastoni budynki Zespotu Szkét
im. 7 Pulku Strzelcow Konnych, w tym elewacj¢ hali sportowej z muralem przedstawiajgcym
wydarzenie z historii regionu,

- Gmina Suchy Las powinna, poprzez sporzadzenie i uchwalenie nowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ustali¢ takie zasady ksztaitowania zabudowy i wskazniki
zagospodarowania terenu, ktére zapewnia wlasciwg ekspozycj¢ tego, waznego dla
mieszkancow Biedruska obszaru, w tym muralu na elewacji budynku hali sportowej,

- w nowym planie miejscowym Gmina Suchy Las powinna uwzglednié rowniez, niekolidujace
z jej zamiarami, zamiary inwestycyjne wilasciciela terenu dzialki o nr ewid. 40/10.

W projekcie nowego planu proponuje sie¢:

- rozwazenie wyznaczenia na terenie dzialki o nr ewid. 40/10 terenu przestrzeni publicznej,
sasiadujgcego bezposrednio z budynkiem hali sportowej oraz publicznego dojécia/ciagu
pieszo-jezdnego do tego terenu od strony ulicy Poznanskiej, ktére po uchwaleniu planu
przejetaby Gmina,

- w zwiazku z powyzszym na terenie dziatki o nr ewid. 40/10 powstalyby dwa oddzielne obszary
inwestycyjne, co zapewnitoby o§ widokowa na budynek szkoly i wspomniany mural od strony
drogi powiatowej,

- ww. dojécie/ciag pieszo-jezdny méglby zastapi¢ obecne dojscie i dojazd do Zespotu Szkél na
terenie dziatki o nr ewid. 40/9, ktdrej teren moglby wtedy zosta¢ przeznaczony pod ushugi,

-mozna tez rozwazy¢ wyznaczenie dojscia/ciagu pieszo-jezdnego do terenu przesterzeni
publicznej przy muralu w innym miejscu, z zachowaniem jednego obszaru inwestycyjnego,

-w poblizu elewacji z muralem, na jego osi widokowej, wskazane byloby zmniejszenie
wysokosci planowanych budynkow do jednej kondygnacji nadziemnej, oraz odpowiednie
dostosowanie geometrii ich dachéw.,

W zwigzku z nowym planem miejscowym korzystanie z czgsci nieruchomosci jaka jest dziatka
o nr ewid. 40/10 w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem mogloby stac sig
niemozliwe, w zwiazku z czym wilasciciel - zgodnie z art. 36 ust.1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym - moglby zazada¢ od gminy odszkodowania albo wykupienia
czesci tej nieruchomosci.

Witedy nalezaloby rozwazy¢ czy nie warto ponies¢ tego kosztu, aby umozliwi¢ utworzenie przy
muralu bardzo waznej dla mieszkanicow Biedruska — bo zwigzanej z historia tej miejscowosci i
regionu — przestrzeni publiczne;j.
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