Zarzadzenie nr 191/2021
Wéjta Gminy Suchy Las

z dnia 29 grudnia 2021 r.

w sprawie wykonania analiz dotyczacych zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Suchy Las — rejon ulic Wojciecha Boguslawskiego,
Alejowej i Meteorytowej, i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzain z ustaleniami studium

Zgodnie zart, 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 nastgpuje:

§1
|. Sporzadzenic miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Suchy Las — rejon ulic

Wojciecha Bogustawskiego, Alejowej i Meteorytowej, zwanego dalej ..planem”, jest zasadne
z nastepujacych wzgledow:

1) obszar objety planem (ok. 20,15 ha) obejmuje wschodnig czgs¢ miejscowosci Suchy Las,
ktérego granice stanowia: od zachodu ulica Wojciecha Bogustawskiego, od poinoeny ulica
Alejowa, od wschodu ulica Meteorytowa i granica z Miastem Poznaniem. od potudnia
péinocna granica obowiazujacych i opracowywanych miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego;

2) naniewielkim fragmencie obszaru objetym planem obowiazuja obecnie ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzenncgo miejscowosei Suchy Las, rejon ulic Strazackiej i
Debowej, w ktdrym tereny przeznaczone sa pod tereny ciggow pieszych oznaczone symbolem
KX:

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

4) wplyngl wniosek wlascicieli czesci nieruchomosei © sporzadzenie migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru nieobjetego obowigzujacymi planami wzdtuz
ulicy Alejowej;

5) w pasach drogowych znajdujacych si¢ w bezposrednim sasiedztwie obszaru obj¢tego planem
wybudowane i zinwentaryzowane sa sieci infrastruktury technicznej: wodociagowa,
gazociagowa, telekomunikacyjna, elektroenergetyczna, kanalizacja sanitarna oraz czgSciowo
kanalizacja deszczowa:

6) zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowaf 1 Kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Suchy Las obszar objety analiza zasadnosci zostal przeznaczony pod
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zabudowa ustugowa, tereny zabudowy uslug
spofecznych, w tym ustug publicznych oraz tereny lasow.

!-J

Dokumentacja wykonania czynnoéci, 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. rozwiazania nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las (uchwalonego
Uchwala nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las z dnia 18 czerwca 1998 r. ze zmianami).

§2

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

Podstawa prawna niniejszej analizy jest art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z2021 r., poz. 741 ze zmianami),
ktory zobowiazuje 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 nastepuje w takim trybie, w jakim
jest on uchwalany.

2. Pow6d oraz cel analizy
Do wykonania niniejszej analizy przystapiono w zwiazku z wnioskiem wiascicieli czesci
gruntéw, polozonych na analizowanym obszarze, o sporzadzenie na tym obszarze
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

3. Granice obszaru objetego analizg
Analiza obejmuje obszar we wschodniej czgSci miejscowosci Suchy Las.
Obszar objety analiza ma powierzchnig ok. 20,15 ha.
Granice analizowanego obszaru stanowia:
- od zachodu ulica Wojciecha Bogustawskiego,
- od ponocnego zachodu ulica Alejowa,
- od wschodu ulica Meteorytowa,
-od poludnia granice terenow objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego oraz poludniowa granica dziatki o nr ewid. 140/25.

Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Suchy Las oraz granice analizy
ilustruja odpowiednio ponizsze ryciny nr 11 2:
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I} granica obszaru objetego opracowaniem
Ryc. | Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Suchy Las
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie hllp:r'fv'map_\"geopunal.g(w.pl [dostep 21.12.

2021 ]

r_—_] granica obszaru objetego opracowaniem

Ryc. 2 Granice analizowanego (erenu

Zrodio: opracowanie wiasne na podstaw 2021 r.]

ie h((p::‘c’mapy.gcoponalAgov.pl [dostep 21.12.

wh



4. Stan wlasnoSciowy
Teren objety analiza stanowia glownie grunty prywatne.
Tereny komunikacji — ulice Wojciecha Bogustawskiego i Alejowa to drogi powiatowe.
Cze$¢ ulicy Meterorytowej, Z wyjatkiem dzialek o nr ewid.: 1063, 113/1, 116/5, oraz
aiki o nr ewid. 117 oraz 122/2 to ty gminne.

11 granica obszaru objetego opracowaniem
B dzaiki nalezace do Zarzadu Drog Powlatowych
[l czaii nalezace do Gminy Suchy Las

Ryc. 3 Rejestr mienia komunalnego
Zrédlo: opracowanie wilasne na podstawie hnp:/."mapy.geoponal.gov.pl [dostep 21.12.2021 r.]

5. Stan planistyczny

5.1. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy

Las
Zgodnie ze Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Suchy Las, uchwalonym Uchwala nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las z dnia 18
czerwca 1998 r. ze zmianami (zwanym dalej ..Studium™), analizowany obszar
zlokalizowany jest na terenach o nastepujacych kierunkach zagospodarowania terenOw:
1) w wigkszosci pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z zabudowa
ustugowa o symbolu MUI;
2) od strony ul. Meteorytowej, na czesci dziatek o nr ew.: 116/4 i 140/18 — pod tereny
laséw o symbolu LS;
3) dziatka o nr ewid. 122/2 pod teren zabudowy ushug spolecznych, w tym ustug
publicznych (o$wiaty, kultury, zdrowia. nauki, bezpieczenstwa publicznego i sakralnych)
o symbolu Ul.



Dla terenéw o symbolu MU1 w Studium ustalono:

—  Zagospodarowanie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
(wolnostojaca, bliZzniacza i szeregowa), towarzyszaca zabudowa ustugowa (zarowno w
formie wolnostojacych budynkéw, jak i w zabudowie mieszkaniowo-ustugowej), zielen
urzadzona i krajobrazowa (w ramach uatrakcyjnienia terenéw zabudowy i zapewnienia
wymaganej powierzchni biologicznie czynnej), zielen izolacyjna (w przypadku zaistnienia
koniecznosci wprowadzenia tego typu zieleni), niewielkie tereny lasow.

— Zagospodarowanie dopuszczalne: zabudowa zagrodowa, zabudowa ustug sportu i
rekreacji (np. place zabaw, boiska sportowe dla mieszkancow), istniejaca zabudowa
zwiazana z prowadzeniem nieucigzliwej dzialalno$ci gospodarczej o charakterze
produkeyjnym, tereny zieleni urzadzonej, tereny érédladowych wod powierzchniowych, w
tym niewielkie zbiorniki wodne.

Dla terenéw o symbolu LS w Studium ustalono:

~ Zagospodarowanie podstawowe: lasy, tereny zwigzane z gospodarka lesna.

- Zagospodarowanie dopuszczalne:

« obiekty zwigzane z gospodarka lesna,

« dopuszcza si¢ zalesianie gruntéw rolnych bedacych we wladaniu Lasow Panstwowych.

Dla terenu o symbolu Ul w Studium ustalono:

Zagospodarowanie podstawowe:

- zabudowa ustug spolecznych, w tym ustug publicznych w szczegOlnosei oswiaty, kultury,
zdrowia, nauki, bezpieczenstwa publicznego i sakralnych.

Zagospodarowanie uzupelniajace: zorganizowane garaze i parkingi (W tym rowniez
garaze i parkingi wielopoziomowe) wylacznie, jako sasiedztwo ustug, odseparowane od
terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej poprzez teren zieleni, tereny zieleni
urzadzonej i krajobrazowej (w ramach uatrakcyjnienia terenow zabudowy i zapewnienia
wymaganej powierzchni biologicznie czynnej) 1 zieleni izolacyjnej (w przypadku
zaistnienia konieczno$ci wprowadzenia tego typu zieleni), tereny $rodladowych wod
powierzchniowych, w tym niewielkie zbiorniki wodne.

Zagospodarowanie dopuszczalne: tereny zabudowy ustug sportu i rekreacji (np. place
zabaw, boiska sportowe).

Ponadto na rysunku Studium okreslono tereny ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych ujetych w ewidencji zabytkow.

Realizacja miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym
obszarze nie naruszy ustalen Studium.



I grenica obszaru objetego opracowaniem

[mu1] tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne] 2 zabudowd ushugong
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Ryc. 3 Wyrys z obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy
Las
7Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.c-mapa.net/ [dostep 21.12.2021 r.]

5.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Analizowany obszar objety jest W niewielkim fragmencie miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego Suchy Las, rejon ulic Strazackiej i Dgbowej (uchwalony
Uchwalg nr XLVI11/410/2006 Rady Gminy Suchy Las z dnia 2006-01-19, Dz. Urz. Woj.
Wikp. nr 36 z 2006-03-16, poz. 1002) — ryc. 5. Sa to dziatki polozone migdzy ulica
Wojciecha Bogustawskiego a Magnoliowa. ktdre zostaly przeznaczone pod tereny ciggow
pieszych.

W sasiedztwie analizowanego obszaru obowiazuja miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, ktore przeznaczajg tereny glownie pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinna i komunikacjg.



:1 granica obszaru objetego opracowaniem

[(8] Tereny ciagw pieszych
Ryc. 5 Wyrys z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 21.12.2021 r.]

5.3. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego na terenie Miasta Poznan

Na granicy analizowanego obszaru po stronie miasta Poznania obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego ,,Morasko - Radojewo - Umultowo" - Rezerwat
Meteoryt Morasko w Poznaniu (uchwalony Uchwalg nr LVIII/897/V1/2013 z dnia 2013-
11-05, Dz. Urz. Woj. Wikp. z 2013-12-19, poz. 7331). Teren bezposrednio przylegajacy
do obszaru opracowania zostal przeznaczony pod teren komunikacji drég publicznych o
symbolu KD-D (ryc. 6).



"] granica obszaru objetego opracowaniem [l tereny lasow w w kinle zieleni
[ | granica gminy Suctyy Las [f50] tereny komunikach drig publicznych
granica dziatek ewidencyjrych 7771 otulina Rezerwatu Przyrody

Ryc. 6 Wyrys z obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzenncgo na terenie miasta Poznania
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie https://suchylas.c-mapa.net/ [dostep 21.12.2021 ]

6. Stan zainwestowania
Analizowany obszar jest w niewielkiej czgsci zabudowany.
Od strony ulicy Wojciecha Bogustawskiego sa to budynki ustugowe: budynek Ochotniczej
Strazy Pozarnej, budynek z lokalem gastronomicznym, budynki gospodarskie oraz
budynki mieszkalne jednorodzinne.
Po zachodniej stronie ulicy Podjazdowej jest to zabudowa mieszkaniowa tzw.
rezydencjonalna.
W pozostalej czgéci analizowany obszar stanowia niezabudowane grunty rolne i lesne,
przewaznie V i VI klasy bonitacyjnej oraz nieuzytki.

Istniejagce budynki mieszkalne to budynki gléwnie wolnostojace, dwukondygnacyjne z
poddaszem uzytkowym i dachami skoénymi oraz budynki jednokondygnacyjne z dachem
plaskim.

Budynek OSP to budynek jednokondygnacyjny z dachem plaskim.

Budynki zabudowy rezydencjonalnej przy ulicy Podjazdowej majg zréznicowang forme
architektonicna, dwukondygnacyjna z poddaszem uzytkowym.

Analizowany obszar ma nachylenie w kierunku poludniowo-zachodnim.

Wyrys z mapy ewidencji gruntow przedstawia rycina nr 7.
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Ryc. 7 Wyrys z mapy ewidencji gruntéw
Zrédio: opracowanie wilasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostgp 20.12.2021 r.]

Analizowany obszar znajduje si¢ w sasiedztwie otuliny Rezerwatu Przyrody Meteoryt

Ryc. § Polozenie analizowanego obszaru w kontekscie obszaréw chronionych
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 20.12.2021 r.]
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7. Obsluga komunikacyjna analizowanego obszaru
Analizowany obszar jest dobrze skomunikowany poprzez ulice w ciagu drogi powiatowej
nr 2431P — ulice Wojciecha Bogustawskiego i ulicg Alejowa.
Ulice te majg nawierzchnie asfaltowe.
Na terenie Gminy Suchy Las ulica Meteorytowa generalnie jest whasnoscia prywatna, tylko
na niewielkim odcinku jest wlasnoscia Gminy Suchy Las. Ma nawierzchni¢ z pivt
betonowych. Znaczna cze$¢ ulicy Meteorytowej zlokalizowana jest na terenie Miasta
Poznan.
Teren objety analiza polaczony jest komunikacyjnie rowniez z innymi drogami gminnymi
oraz drogami wewnetrznymi.

8. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej
Ulica Wojciecha Bogustawskiego jest w pelni uzbrojona w sieci infrastruktury technicznej:
- wodociag w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacje sanitarna w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacje deszczowa w eksploatacji Gminy,
- sieci elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A.,
- gazocigg w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziatu Zakladu
Gazowniczego w Poznaniu,
- sieci telekomunikacyjne w eksploatacji réznych operatorow.
W ulicy Alejowej istnieja:
- wodociag w eksploatacji AQUANET S.A.,
- sieci elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A.,
- gazocigg w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z o.0. Oddzialu Zaktadu
Gazowniczego w Poznaniu,
- sieci telekomunikacyjne w eksploatacji roznych operatorow.
Brak w tej ulicy kanalizacji sanitarnej i deszczowej.
W ulicy Meteorytowej brak jakichkolwiek sieci infrastruktury technicznej.

Ulice polozone poza obszarem opracowania planu:
W ulicy Podjazowej istnieja:
- sieci elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A.,
- gazociag w eksploatacji Polskiej Spolki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddzialu Zakladu
Gazowniczego w Poznaniu,
- sieci telekomunikacyjne w eksploatacji réznych operatorow.
W ulicy Magnoliowej istnieja:
- wodociag w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacja sanitarna w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacja deszczowa w eksploatacji Gminy,
- sieci elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A.,
- gazocigg w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddzialu Zakladu
Gazowniczego w Poznaniu,
- sieci telekomunikacyjne w eksploatacji réznych operatorow.
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[] ogranica budynkiw ewidencyjnych T ] st telekomunikacyjna
E sieé wodociggowa _J sied gazowa
[ sie¢ kanalizacji écekowey/desiczowe] | giel elektroenergetyczna

Ryc. 9 Sie¢ infrastruktury technicznej na analizowanym obszarze
Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 21.12:2021 r.]

Podsumowanie

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Suchy Las — rejon ulic
Wojciecha Bogustawskiego, Alejowej i Meteorytowej jest zasadne z nastgpujacych
powodow:

- wniosek wlacicieli czesci gruntéw, polozonych na analizowanym obszarze,
o sporzadzenie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

- jest to obszar polozony we wschodniej czesci miejscowosei Suchy Las, otoczony
terenami, na ktorych obowiazuja ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, wigc moze by¢ zabudowywany ,.wyrywkowa” zabudowg realizowana
na mocy decyzji o warunkach zabudowy:

- jest to obszar o atrakcyjnym, reprezentatywnym polozeniu, wigc wymaga spojnego,
starannego opracowania zasad jego zagospodarowania i zabudowy.

W projekcie planu proponuje sig:

1) przeznaczenie terenu pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;

2) ze wzgledu na potozenie analizowanego obszaru w miejscu W miar¢ spokojnym,
odleglym od obiektéw uciazliwych, w bezposrednim sasiedztwie rezerwatu przyrody,
ustalenie na tym terenie takich zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikow
zagospodarowania terenu, ktére zapewnityby zabudowe ekstensywna, tj. na dzialkach o
powierzchni od ok. 1000 m? do ok. 1500 m?, z odpowiednio duzym wskaznikiem terenu
biologicznie czynnego na dzialce budowlanej, wprowadzeniem nakazu realizacji tylko
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jednego budynku na jednej dzialce budowlanej oraz lokalizacji garazy wylgcznie jako
wbudowanych w budynkach mieszkalnych;

3) dostosowanie formy architektonicznej planowanej zabudowy do uksztaltowania terenu
oraz nawiazanie do zabudowy mieszkaniowej w sasiedztwie;

4) zapewnienie nakazu odpowiedniej ilosci miejsc postojowych na dziatkach budowlanych
w celu zapobiegania blokowania jezdni w pasach drogowych;

5) uwzglednienie w zagospodarowaniu terenéw zieleni urzadzonej - placu zabaw, terenu
rekreacji itp.;

6) zapewnienie poszerzenia pasow drog powiatowych w celu umozliwienia w nich
realizacji drog rowerowych i lokalizacji sieci kanalizacyjnych (w ulicy Alejowej) poza
pasem jezdni:

7) zaprojektowanie pasa drogowego ulicy Meteorytowej, z uwzglednieniem stanu
prawnego fragmentu tej ulicy poza obszarem analizy, na odcinku od potudniowej
granicy analizowanego obszaru do ulicy Lesnej.

14



