Zarzadzenie nr 65/2022
Woéjta Gminy Suchy Las
z dnia 11 Kwietnia 2022 r.

w sprawie wykonania analiz dotyczacych zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Zlotniki — rejon ulicy Wrzosowej, i stopnia zgodnosci

przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium

Zgodnie zart. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r., poz. 503 t.j.) zarzadzam, co nastepuje:
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A

§1

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Ziotniki — rejon ulicy

Wrzosowe]. zwanego dalej ,,planem”, jest zasadne z nastgpujacych wzgledow:

)

3)

4)

obszar objety planem (ok. 757 m?) obejmuje teren dziatki o nr ewid. 283/14 w miejscowosci
Zlotniki przy ulicy Wrzosowej, polozonej na osiedlu pomigdzy ulica Obornicka a linia
kolejowa Poznan-Pila;

na obszarze obowiazuja obecnie ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Zlotniki - rejon ulic Radosnej i Zielonej (Uchwata Nr X/125/19 Rady Gminy
Suchy Las z dnia 29.08.2019 r.), w ktérym tereny przeznaczone sa pod: teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz teren infrastruktury technicznej;

wplynal wniosek wilasciciela dzialki o nr ewid. 283/14 0 zmiang obowiazujacego na jej terenie,
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, polegajaca na rezygnacji na tej dzialce
terenu infrastruktury technicznej - energetyki o symbolu 1E lub zmianie jego lokalizacji;

w pasie drogowym ul. Wrzosowej wybudowane i zinwentaryzowane sa sieci infrastruktury
technicznej:  wodociagowa, gazociagowa, telekomunikacyjna, elektroenergetyczna,
kanalizacja sanitarna oraz deszczowa:

zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy Suchy Las obszar objety planem zostal przeznaczony pod tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z zabudowa ustugowa.

Dokumentacja wykonania czynnosci, o ktéorych mowa w art. 14 ust. 5 ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowi zalacznik do
niniejszego zarzadzenia.

Przewidywane w planie, o ktorym mowa w ust. |, rozwiazania nie narusza ustalen Studium

uwarunkowan i Kierunkéw 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 wchodzi w zycie z dniem podpisania,

.
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1. Podstawa formalno-prawna analizy

Podstawa prawng niniejszej analizy jest art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 tj.), ktory
zobowiazuje wojta, burmistrza, prezydenta miasta do wykonania takiej analizy przed
podjeciem, przez rad¢ 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. Powéd oraz cel analizy
Do wykonania niniejszej analizy przystapiono w zwiazku z wnioskiem wiasciciela
analizowanego terenu o zmiang czgsciowa, obowigzujacego na tym terenie, miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, polegajaca na rezygnacji na dzialce o nr ewid.
283/14 z terenu infrastruktury technicznej - energetyki o symbolu 1E, lub — jezeli okaze
si¢ to niemozliwe — przesunigciu go na pogranicze dzialek o nr ewid. 283/11 i 283/14.
Wiasciciel w swoim wniosku zawarl informacje o juz wydanym, dla dziatki nr ewid.
283/14, pozwoleniu na budowg budynku jednorodzinnego dwulokalowego, wskazujac ze
lokalizacja terenu 1E w planie miejscowym skutecznie skomplikowala mozliwosé
racjonalnego zagosodarowania tej dzialki na cele budownictwa mieszkaniowego.
Wiasciciel wskazal, ze musial zaprojektowaé budynek bez garazu, ktéry musial zostaé
przeprojketowany na pomieszcznie mieszkalne, co obnizylo w znacznej mierze wartosé
uzytkowg i estetyczng budynku, a takze konieczno$é¢ wygospodarowania dodatkowego
miejsca postojowego.
ENEA Operator Sp. z 0.0. przekazala informacj¢, ze nie przewiduje budowy stacji
transformatorowej na dzialce o nr ewid. 283/14, poniewaz istniejaca i projektowana
infrastruktura energetyczna jest wystarczajaca dla zasilania dzialek na terenie objetym
obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z tym
nie ma tez potrzeby wyznaczenia nowej lokalizacji pod stacj¢ transformatorowa.

3. Granice terenu obje¢tego analizg
Analiza obejmuje teren dziatki o nr ewid. 283/14 w miejscowosci Zlotniki przy ulicy
Wrzosowej, potozonej na osiedlu pomiedzy ulica Obornicka a linig kolejowa Poznan-Pita.
Obszar objety analiza ma powierzchni¢ ok. 0,0757 ha.

Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowos$ci Zlotniki oraz granice analizy
ilustrujg odpowiednio ponizsze ryciny nr 1 i 2:
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Rye. I Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Ztotniki
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 04.04.2022 r.]
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Ryc. 2 Granice analizowanego terenu
Zrodio: opracowanie wilasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 04.04.2022 r.]



4. Stan wlasnosciowy
Teren dziatki o nr ewid. 283/14 nalezy do osoby prawne;.
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[Z ) grankca obszanu objetego anaiza
[ granica dzialek ewidencyjnych
[ cziatkd nalezace do Gminy Suchy Las

Ryc. 3 Rejestr mienia komunalnego
Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 04.04.2022 1.

5. Stan planistyczny

5.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy
Las

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Suchy Las, uchwalonym Uchwata nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las z dnia 18
czerwea 1998 r. ze zmianami (zwanym dalej .Studium”), analizowany obszar
zlokalizowany jest na terenie ukierunkowanym pod tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z zabudowa ustugowa o symbolu MU,

Dla terenéw o symbolu MU1 w Studium ustalono w szczegdInosci:

- jako zagospodarowanie podstawowe zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna
(wolnostojaca, blizniaczg i szeregowa), towarzyszaca zabudowe ustugows i zielen
urzadzona,

- jako zagospodarowanie dopuszczalne zabudowg zagrodowa, zabudowe ustug sportu
i rekreacji,

- uzupelnienie istniejacego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem,

- mozliwos¢ wprowadzenia zabudowy ustugowej przy minimalizacji konfliktow
przestrzennych,

- mozliwo$¢ lokalizacji zabudowy zagrodowej,

- mozliwo$¢ lokalizacji obiektoéw sportowo — rekreacyjnych (np. place zabaw, boiska
sportowe),

- kreowanie przestrzeni publicznych o znaczeniu lokalnym,



- w miar¢ dostgpnosci terenu wprowadzenie zieleni urzadzonej ogélnodostepnej
i w razie zaistnienia takiej potrzeby réwnieZ terendw zieleni izolacyjnej,

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

- zapewnienie dost¢pnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terendow
w infrastrukturg techniczna,

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

- przy zagospodarowaniu uwzglednienie wymagan zwiazanych z ochrona §rodowiska
ze szczegOlnym uwzglednieniem polozenia konkretnych terenéw na obszarach
prawnie chronionych.

Sporzgdzenie miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego na
analizowanym obszarze, z uwzgl¢dnieniem przeznaczenia terenu zgodnie z
kierunkami zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w Studium, nie naruszy
ustalen tego Studium.

[C ) granica cbszanu objetego analiza

[MU1] tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne] z zabudowa usiugowa
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Ryc. 3 Wyrys z obowigzujacego Studium uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 04.04.2022 r.]

5.2. Migjscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Analizowany obszar objety jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego Zlotniki - rejon ulic Radosnej i Zielonej uchwalonym Uchwala Nr
XL/358/2009 Rady Gminy Suchy Las z dnia 24.09.2009 r. (ogloszona w Dz. Urz. Woj.
Wikp. z 2009 roku nr 209 poz. 3597), w ktorym ustalono przeznaczenie terenu pod:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o symbolu 9MN,

- tereny infrastruktury technicznej — elektroenergetyki o symbolu 1E,



W ww. planie dla terenu 9MN ustalono:

1)
2)
3)
4)

5)
6)

7)
8)
9)
10)
11)
12)

13)

sytuowanie budynkéw z uwzglednieniem obowiazujacych i nieprzekraczalnych
linii zabudowy zgodnie z rysunkiem;

w przypadku lokalizowania budynku wzdluz nieprzekraczalnej linii zabudowy
wycofanie budynku nie moze przekraczac 5 m od tej linii:

lokalizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w ukladzie wolnostojacym i
blizniaczym:

lokalizacja na dzialce budowlanej jednego budynku lub segmentu mieszkalnego, z
dopuszczeniem jednego budynku garazowego albo gospodarczego:

maksymalna wysokos¢ budynku garazowego albo gospodarczego — 4,8 m;
dopuszczenie sytuowania $cian budynku garazy albo budynku gospodarczego
bezposrednio przy granicy z sasiednig dziatka:

maksymalna powierzchnia zabudowy —30% powierzchni dzialki;

minimalna powierzchnia zieleni — 40% powierzchni dziatki;

maksymalna wysokos¢ zabudowy — 9,5 m;

stosowanie dachéw ptaskich albo stromych;

pokrycie dachu stromego — dachowka lub material dachéwkopodobny;

podziat na dziatki o powierzchni nie mniejszej niz:

a) 600 m’ dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojacej,

b) 400 m? dla zabudowy mieszkaniowej blizniaczej:

nakaz zapewnienia miejsc postojowych w lacznej ilodci nie mniejszej niz 2 miejsca
na kazda dzialkg budowlana, ktére powinny by¢ zlokalizowane na dzialce
zajmowanej przez obiekt, dla ktérego wymagane jest zapewnienie stanowisk
postojowych.

Dla terenu 1E ustalono:

1)
2)
3)
4)

lokalizacje obiektow infrastruktury technicznej - stacji transformatorowej;
dopuszczenie lokalizacji podziemnej infrastruktury technicznej i zieleni;
lokalizacje zabudowy i sposéb zagospodarowania zgodnie z przepisami odrgbnymi:
obstuge komunikacyjna z terenu przyleghych drog publicznych.
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Ryc. 4 Wyrys z obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 04.04.2022 1.]

Stan zainwestowania
Na terenie dzialki o nr ewid. 283/14 zlokalizowany jest budynek w trakcie budowy.
Dziatka o nr ewid. 283/14 stanowi uzytki oznaczone w ewidencji gruntow jako RIVbi RV

(ryc. 6).
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Ryc. 6 Wyrys z mapy ewidencji gruntéw
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie https:/suchylas.e-mapa.net/ [dostep 06.04.2022 r.]
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Obsluga komunikacyjna analizowanego obszaru

Analizowany obszar jest dobrze skomunikowany. Przylega bezposrednio do gminnej drogi
dojazdowej — ulicy Wrzosowej. ktéra wlaczona jest do gminnej drogi zbiorczej — ulicy
Lagiewnickiej.

Ulica Lagiewnicka natomiast wigczona jest bezposrednio do gléwnej drogi gminnej — ulicy
Obornickiej.

Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej
Na analizowanym obszarze, w pasie drogowym ulicy Wrzosowej, przebiegaja:
- kanal sanitarny w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanal deszczowy w eksploatacji spotki gminnej - Zakladu Gospodarki Komunalnej
Suchy Las Sp. zo.0.,
- wodociag w eksploatacji AQUANET S.A.,
- gazociag w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziatlu Zakladu
Gazowniczego w Poznaniu,
- sie¢ telekomunikacyjna,
- sie¢ elektroenergetyczna kablowa w eksploatacji ENEA S.A.
Na terenie dziatki o nr ewid. 283/14 zlokalizowana jest szafka przylaczeniowa do sieci
elektroenergetycznej.
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Ryc. 7 Sie¢ infrastruktury technicznej na analizowanym obszarze

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie https:/suchylas.e-mapa.net/ [dostep 04.04.2022 r.]

) = i 2N 7 // p
2 /A/’ X s 18 T
\\/ ‘ 305 NRR 4 / = 2R
05/11 VR AR o e
= \ 30514 LN\ B\ D ./// P
5 ANG IS \ \ NN .7 S iB214
0 10 20m RN N
[ s TR b 268213 £ 8o
=3 siec kanalizacii {ciekowey/deszczowe]

10



9. Podsumowanie
Zmiana przeznaczenia terenu dziatki o nr ewid. 283/14 w calosci na teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej jest zasadna w celu:

umozliwienia zagospodarowania, wydzielonej juz, dzialki budowlanej oraz dziatki
sgsiedniej zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego,

okreslenia przeznaczenia terenu dziatki budowlanej zgodnie z rzeczywistym jej
uzytkowaniem,

wyeliminowania ograniczen we wlasciwym Kkorzystaniu z tej dzialki przysztym
mieszkancom wznoszonego budynku.
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