Zarzadzenie nr 78/2022
Wajta Gminy Suchy Las
z dnia 9 maja 2022 r.

w sprawie wykonania analiz dotyczacych zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego Zlotniki - rejon ulicy Prostej, 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, 22022 r., poz. 503 t.j.) zarzadzam, co nastgpuje:

rJ

81

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Ztotniki — rejon ulicy Prostej.
zwanego dalej planem”, jest zasadne z nastgpujacych wzgledow:

)
2)

3)

4)

3)

6)

obszar objety planem (ok. 0,66 ha) obejmuje teren po poludniowej stronie ulicy Prostej na
odcinku od ulicy Jelonkowej do ulicy Kalinowej w Zlotnikach:

na obszarze nie obowiazuja obecnie ustalenia zadnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

wplynal wniosek mieszkancow Zlotnik - Osiedla w sprawie sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z przeznaczeniem pod funkcj¢ zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, w ktorych mieszkancy wskazuja na uciazliwy dla nich charakter dziatalnosci
gospodarczej prowadzonej na terenie dzialek o nr ewid.: 137, 138 i 139/1 oraz zaznaczaja, z¢
pozwoli to na skuteczne uniemozliwienie legalizacji tej dzialalnosci;

wniosek mieszkancow o sporzadzenie planu miejscowego zostal zaopiniowany przez Gminna
Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng: w konkluzji swojej opinii GKU-A stwierdzitam.in.,
7e opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego
terenu jest bardzo potrzebne i uzasadnione, gdyz zabezpieczy skutecznie ten teren przed nowa
zabudowa, inna niz zabudowa mieszkaniowa oraz przed zabudowa o niekontrolowanych
parametrach technicznych;

w pasie drogowym ul. Prostej wybudowane i zinwentaryzowane sa sieci infrastruktury
technicznej:  wodociagowa, — gazociggowa,  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 zabudowg uslugowa.

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.

Przewidywane w planie, o ktérym mowa w ust. I, rozwigzania nie naruszg ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las (uchwalonego
Uchwala nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las z dnia |8 czerwca 1998 r. ze zmianami).
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Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.
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1.

Podstawa formalno-prawna analizy

Podstawa prawna ninigjszej analizy jest art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 t.j.), ktory
zobowiazuje wojta, burmistrza, prezydenta miasta do wykonania takie; 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 nast¢puje w takim trybie, w
jakim jest on uchwalany.

Powdd oraz cel analizy

Do wykonania niniejszej analizy przystapiono w zwiazku z wnioskami mieszkancow
Osiedla Zlotniki w sprawie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego obszar przy ulicy Prostej (cz¢s¢ poludniowa) na odcinku
od ulicy Jelonkowej do ulicy Kalinowej w Zlotnikach, z przeznaczeniem pod funkeje
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Zdaniem wnioskodawcow uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla tego obszaru pozwoli na unormowanie przeznaczenia, potozonych
przy ulicy Prostej, nieruchomosci jako funkcjonalnej calosci kompleksu zabudowy
mieszkaniowej tej czesci Osiedla Zlotniki oraz skutecznie uniemozliwi legalizacj¢
uciazliwych dla okolicznych mieszkancow funkeji zlokalizowanych przy ulicy Prostej.

Granice terenu objetego analiza

Analiza obejmuje teren po poludniowej stronie ulicy Prostej na odcinku od ulicy
Jelonkowej do ulicy Kalinowej w Zlotnikach.

Granice tego terenu to:

- od strony poinocno zachodniej: potnocno-zachodnia granica ulicy Prostej,

- od strony p6inocno wschodniej: poludniowo-zachodnia granica ulicy Kalinowej,

- od strony potudniowo wschodniej: potudniowo-wschodnie granice dzialek o nr ewid.
od 136 do 140/3,

- od strony potudniowo zachodniej: poludniowo-zachodnia granica ulicy Jelonkowej.

Obszar objety analiza ma powierzchnig¢ ok. 0,66 ha.

Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Zlotniki oraz granice analizy
ilustrujg odpowiednio ponizsze ryciny nr | i 2:
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l:j granica obszaru objetego planem

Rye. | Polozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Ztotniki
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostgp 04.05.2022 r.]

[ granica obszaru objetego opracowaniem

Ryc. 2 Granice analizowanego terenu
Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 04.05.2022 r.]



4. Stan wlasnosciowy
Dziatki budowlane na analizowanym terenie naleza do oséb fizycznych i prawnych.
Pasy drogowe ulic sg wlasnoscig Gminy Suchy Las.

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 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 mieszkaniowe;j
jednorodzinnej z zabudowa ustugowa o symbolu MU1.
Dla terenéw o symbolu MU1 w Studium ustalono w szczegdlnosci:

- jako zagospodarowanie podstawowe zabudow¢ mieszkaniowg jednorodzinng
(wolnostojaca. blizniacza i szeregowa), towarzyszacg zabudowe ustugowa i zielen
urzadzona,

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

- uzupehnienie istniejacego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem,

- mozliwo$¢ wprowadzenia zabudowy ustugowej przy minimalizacji konfliktow
przestrzennych,

- mozliwos$¢ lokalizacji zabudowy zagrodowej:

- mozliwos¢ lokalizacji obiektow sportowo — rekreacyjnych (np. place zabaw, boiska
sportowe),

- kreowanie przestrzeni publicznych o znaczeniu lokalnym,

- w miare dostgpnosci terenu wprowadzenie zieleni urzadzonej ogdlnodostepnej
i w razie zaistnienia takiej potrzeby réwniez terenéw zieleni izolacyjnej,

- bilansowanie ilo$ci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb i dostgpnosci
terenu,

- zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej i niezbgdnego wyposazenia terendow
w infrastrukturg techniczna,

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

- przy zagospodarowaniu uwzglgdnienie wymagan zwiazanych 2z ochrong
srodowiska ze szczegélnym uwzglednieniem polozenia konkretnych terenéw na
obszarach prawnie chronionych.

Sporzadzenie 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.



[ granka obszaru objetego opracowaniem
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Ryc. 3 Wyrys z obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Suchy Las
Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 04.05.2022 1]

5.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Analizowany obszar nie jest objety zadnym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. W bezposrednim sasiedztwie, od strony ulicy Kalinowej, Tarninowej i
Jelonkowej obowiazuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, w ktorych
ustalono nastepujace przeznaczenia terenow:
- tereny zabudowy mieszkaniowej Jednorodzinnej;
- tereny zabudowy mieszkaniowej Jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug handlu;
- teren zabudowy mieszkaniowej Jednorodzinnej z dzialalnoscia gospodarczg;
- tereny drog lokalnych;
- tereny komunikacji samochodowe;.
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Ryc. 3 Wyrys z obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/’ [dostep 04.05.2022r.]

Stan zainwestowania

Analizowany obszar jest zabudowany.

Dzialki o nr ewid.: 136, 140/1, 140/2 i 140/3 sa zabudowane budynkami mieszkalnymi
oraz z budynkami gospodarczymi, i uzytkowane na cele mieszkaniowe.

Budynki mieszkalne na dzialkach o nr ewid.: 136, 140/2 i 140/3 to budynki
dwukondygnacyjne z dachami plaskimi. Budynki na dziatkach o nr ewid. 138 i 140/1
to budynki dwu- i trzykondygnacyjne z dachami skosnymi.

Na terenie dzialek o nr ewid. 137 i 138 istnieja budynki mieszkalne, w ktorych
prowadzona jest dziatalnos¢ gospodarcza. Dziatalno$é gospodarcza prowadzona jest
réwniez na terenie ww. dzialek oraz na terenie dziatki o nr ewid.: 139/1. Przedmiotowe
budynki objete sa postgpowaniem Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w zakresie ich legalnosci.

Wyrys z mapy ewidencji gruntow przedstawia rycina nr 5.




Ryc. 4 Wyrys z mapy ewidencji gruntow
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 04.05.2022 r.]

7.

Obsluga komunikacyjna analizowanego obszaru

Analizowany obszar jest dobrze skomunikowany. Przylega bezposrednio do gminnej
drogi dojazdowej — ulicy Prostej, ktéra wlaczona jest do gminnej drogi lokalnej - ulicy
Jelonkowej. Ulica Jelonkowa, poprzez ulice Czolgowa. wiaczona jest bezposrednio do
glownej drogi gminnej — ulicy Obomickiej.

Na analizowanym obszarze ulica Prosta ma w liniach rozgraniczajacych 9 m szerokosci
i nawierzchni¢ asfaltowa. Ulica Jelonkowa ma niecale 9 m szerokosci w liniach
rozgraniczajacych, nawierzchnie z kostki brukowej i jednostronny chodnik.

Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej
Na analizowanym obszarze, w pasie drogowym ulicy Prostej, przebiegaja:
- kanal sanitarny w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanal deszczowy w eksploatacji spoltki gminnej - Zaktadu Gospodarki Komunalnej
Suchy Las Sp. z 0.0.,
- wodocigg w eksploatacji AQUANET S.A.,
- gazociag w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziatu Zakladu
Gazowniczego w Poznaniu,
- sie¢ telekomunikacyjna,
- sie¢ elektroenergetyczna podziemna kablowa w eksploatacji ENEA S.A.



= sie¢ wodociagowa
Rye. 5 Sie¢ infrastruktury technicznej na analizowanym obszarze
Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 04.05.2022 r.]

9. Podsumowanie

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Zlotniki —
rejon ulicy Prostej pozwoli na unormowanie przeznaczenia terenu jako funkcjonalnej
calosci kompleksu zabudowy mieszkaniowej tej czesci Osiedla Zlotniki oraz umozliwi
zagospodarowanie dzialek budowlanych zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego.

Ponadto przyczyni si¢ do uwzglednienia wnioskow mieszkancow Osiedla
Ztotniki w sprawie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego analizowany obszar z przeznaczeniem pod funkcje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, w ktérych mieszkancy wskazuja na uciazliwy dla nich
charakter dzialalnosci gospodarczej prowadzonej na terenie dzialek o nrewid.: 137, 138
i 139/1 oraz zaznaczaja, ze pozwoli to na skuteczne uniemozliwienie legalizacji tej
dziatalnosci. Wniosek mieszkancow o sporzadzenie planu miejscowego zostal
zaopiniowany przez Gminna Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczng (Protokol nr
4/2021 z dnia 25 maja 2021 r.). W konkluzji swojej opinii GKU-A stwierdzila m. in.,
ze opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
przedmiotowego terenu jest bardzo potrzebne i uzasadnione, gdyz zabezpieczy
skutecznie ten teren przed nowa zabudowa, inng niz zabudowa mieszkaniowa oraz
przed zabudowa o nickontrolowanych parametrach technicznych.
Jednak z tego faktu nie bedzie wynika¢ likwidacja uciazliwej funkcji na dzialkach nr
ew. 137 i 138 bowiem, zgodnie z art. 35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, do czasu zagospodarowania terenu na cele okreslone w planie
miejscowym teren moze by¢ wykorzystywany w sposob dotychczasowy.
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Rowniez jezeli z postgpowania Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego bedzie
wynikalo. Ze obiekty, w ktérych prowadzona jest uciazliwa dziatalno$¢ gospodarcza sa
wybudowane bez wymaganych prawnie pozwolen lub gdy ta dziatalnos¢ jest ucigzliwa,
to problemu tez nie rozwigze sporzadzenie planu miejscowego. Procedury bowiem w
tym zakresie powinny zosta¢ przeprowadzone przez Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego oraz przez Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska.
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