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GMINY SUCHY LAS
Zarzadzenie nr 126/2021
Wijta Gminy Suchy Las

z dnia 1 wrze$nia 2021 r.

w sprawie wykonania analiz dotyczacych zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Suchy Las — rejon Aleksandrowo, i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22021 r., poz. 741 ze zmianami) zarzadzam, co nastepuje:

§1

1. Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Suchy Las - rejon
Aleksandrowo, zwanego dalej .,planem”™, jest zasadne z nastgpujacych wzgledow:

1) obszar objety planem (ok. 58,86 ha) obejmuje poinocno-wschodnia czgs¢é miejscowosci Suchy
Las, ktorego granice stanowia: od poludniowego zachodu ulica Stanistawa Zwolenkiewicza,
od pétnocnego zachodu ograd dziatkowy, od pétnocy potudniowa granica dzialek o nr ewid.:
1052/12, 1052/18 i 1064/1, od wschodu ulica Meteorytowa i granica z Miastem Poznaniem, od
peludniowego wschodu ulica Alejowa;

2) na znacznej czesci obszaru objetej planem obowiazuja obecnie ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Suchy Las, rejon Aleksandrowo-Pélnocny
Wschod z czterema jego czesciowymi zmianami, w ktérych tereny przeznaczone sa gtownie
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, na nielicznych terenach — pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna z nieuciazliwymi uslugami rzemieslniczymi lub nieucigzliwa
dzialalnoscia gospodarcza oraz pod tereny zieleni i tereny komunikacji;

3) w celu przestrzennego uporzadkowania obszaru objetego planem nalezy sporzadzi¢ plan
miejscowy na obszarach nieobje¢tych obowigzujacymi planami;

4) wplynal wniosek mieszkancow o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaréw nieobjetych obowiazujgcymi  planami  oraz  zmiang
obowiazujacego planu miejscowego w celu ujednolicenia na calym obszarze zasad
ksztaltowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu;

5) w pasach drogowych znajdujacych si¢ w granicach obszaru objetego planem wybudowane i
zinwentaryzowane sa sieci infrastruktury technicznej: wodociagowa, gazociagowa,
telekomunikacyjna, elektroenergetyczna, kanalizacja sanitarna oraz czesciowo kanalizacja
deszczowa:

6) zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Suchy Las obszar objety analiza zasadnosci zostal przeznaczony pod
tereny zabudowy mieszkaniowej z uslugami; zgodnie z projektem zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las obszar objety
analiza zasadnosci zostal przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z
zabudowa ustugowa (z wylaczeniem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej).

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 zalacznik do
niniejszego zarzadzenia.

3. Przewidywane w planie, o ktérym mowa w ust. |, rozwigzania nie naruszg ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkow 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.




Zalacznik do

Zarzadzenia nr 126/2021
Wajta Gminy Suchy Las
z dnia 1 wrzesnia 2021 r.

Analiza
dotyczaca zasadnos$ci przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
Suchy Las — rejon Aleksandrowo
i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwiazan
z ustaleniami studium

Suchy Las, 1 wrzesnia 2021 r.
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Ryc. 1 Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Suchy Las
Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 18.08.2021 r.]
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Ryc. 2 Granice analizowanego terenu
Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 04.08.2021 r.]
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- zapewnienie dostgpno$ci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terenow w
infrastrukture techniczna,

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

- przy zagospodarowaniu uwzglednienie wymagan zwiazanych z ochrona srodowiska i
przyrody.

2) jako zagospodarowania dopuszczalne: zabudowa ustug sportu i rekreacji oraz tereny
zieleni urzadzonej.

W sporzadzanej zmianie Studium analizowany obszar zlokalizowany jest w calosci na
terenie ukierunkowanym pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna z zabudowg ustugowa
o symbolu MU1. Dla tego obszaru pozostawiono dotychczasowe ustalenia, z usunig¢ciem
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym
obszarze, z uwzglednieniem przeznaczenia terenow zgodnie z kierunkami
zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w Studium, nie naruszy ustalen tego
Studium oraz jego zmiany.
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Ryc. 3 Wyrys z obowigzujgeego Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 18.08.2021 r.]
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Ryc. 5 Wyrys z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Zr6dlo: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 18.08.2021 r.]

6. Stan zainwestowania
Analizowany obszar jest w wigkszej cze$ci zabudowany budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, dwu- i jednokondygnacyjnymi, w zabudowie wolostojacej i blizniaczej.
Intensywna zabudowa mieszkaniowa blizniacza zostala zrealizowana przy ulicach Snieznej
i Slonecznej.
Stara zabudowa ma dachy przewaznie plaskie, natomiast nowsza — po 2000 roku — dachy
sko$ne wielopolaciowe.
W centrum analizowanego obszaru, pomigdzy ulicami Lakowa i Ewy Czarnieckiej,
Zlokalizowane sa: publiczne boisko sportowe i plac zabaw dla dzieci.
Przy ulicy Bogustawskiego, powyzej ulicy Alejowej zlokalizowane sa kolejno zbiornik
wodny (na rowie meliorcyjnym) z otaczajacym go parkiem. strefowa przepompownia wody,
i dalej prywatny zlobek i przedszkole ,.Piraciki”.
Ustugi osiedlowe, takie jak np. sklepy spozywcze, warsztat samochodowy itp.,
zlokalizowane sa na terenach zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej.
Na analizowanym obszarze istniejg jeszcze tereny niezabudowane, np. teren pomigdzy
ulicami Stanistawa Zwolenkiewicza i Sloneczng. teren na poinoc od ulicy Ksigzycowe;,
teren na polnocny-wschod od ulicy Gajowej (za pierwsza linia zabudowy).
Istnicja tez tereny czesciowo zabudowane - W rejonie ulic Swit, Zimowej i Snieznej oraz
niezabudowane dziatki pomiedzy istniejaca zabudowa.

Wyrys z mapy ewidencji gruntow przedstawia rycina nr 6.



9. Podsumowanie
Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Suchy Las — rejon
Aleksandrowo, z przeznaczeniem analizowanego terenu zgodnie 2z kierunkiem
zagospodarowania przestrzennego okreslonym w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las, jest zasadne pod nastepujacymi
warunkami:
1) ustalenia — zgodnie z wnioskiem wlascicieli - nowych zasad ksztalttowania zabudowy i
wskaznikow zagospodarowania terenu;
2) dopuszczenia zapewniajacych funkcjonalnos¢ terenu zasad podziatu;
3) zapewnienia wlasciwego dostepu istniejacych i projektowanych dzialek budowlanych
do sieci infrastruktury technicznej;
4) uwzglednienia - w zaleznosci od potrzeb - odpowiednich urzadzen technicznych. np.
przepompowni wody i Sciekdw, na sieciach infrastruktury technicznej.

W ustaleniach planu zasadne jest rozwazenie, przez urbanist¢, dostosowania zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskaZznikow zagospodarowania terenu do uksztaltowania
terenu oraz do otoczenia, w nawigzaniu do ustalen Studium i jego zmiany.

Nalezy zwr6ci¢ rowniez uwage na zmiany w przepisach prawnych, w stosunku do zapisow
obecnie obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W projekcie nowego planu proponuje si¢ ponadto:

1) wprowadzenie nakazu realizacji tylko jednego budynku na jednej dzialce budowlanej
oraz lokalizacj¢ garazy wylacznie jako lokali w budynkach mieszkalnych, co
dodatkowo zmniejszy intensywnos¢ zabudowy:

2) lokalizowanie budynkow wylacznie zgodnie z § 12 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie:

3) rozwazenie ustalenia minimalnej powierzchni nowowydzielanych dzialek budowlanych
w oparciu o analize transakcji na rynku nieruchomosci;

4) przeanalizowanie ile miejsc parkingowych jest mozliwych do realizacji na dzialce
budowlanej o, ustalonej w planie, minimalnej powierzchni nowowydzielanej dzialki
budowlanej;

Nalezy podkresli¢. ze jezeli w zwiazku z uchwaleniem nowego planu miejscowego
korzystanie z nieruchomosci w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem staloby
si¢ niemozliwe, wlasciciel — zgodnie z art. 36 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - moglby zazada¢ od gminy odszkodowania albo wykupienia tej
nieruchomosci. Moze to nastapi¢ np. w zwigzku z usunigciem dopuszczenia zabudowy
blizniaczej, usunieciem dopuszczenia trzeciej kondygnacji — poddasza uzytkowego.
ograniczeniem ilosci budynkéw na dzialce budowlanej itp. Skutki uchwalenia planu
miejscowgo powinny zosta¢ okreslone w prognozie, sporzadzanej na podstawie art. 17 pkt
5 ww. ustawy.
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