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WOJ 1 Zarzadzenie nr 192/2023
‘ VT AR Waéjta Gminy Suchy Las
z dnia 13 listopada 2023 r.

w sprawie wykonania analiz dotyczgcych zasadnosci przystapienia do sporzgdzenia miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego Chludowo — rejon ulic Szosy Poznanskiej,

Goleczewskiej i Poznanskiej i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami

Studium

Zgodnie zart. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22023 r., poz. 977 z pdzn. zm.)

Wojt Gminy Suchy Las zarzgdza, co nastgpuje:
§1.

I. W zwiazku z zamiarem przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Chludowo — rejon Szosy Poznanskiej, Golgezewskiej i Poznanskiej, zwanego dalej
..Planem” wykonano analiz¢ dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, o ktorej mowa w art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigcym zatgcznik do niniejszego zarzadzenia

2. Sporzadzenie Planu jest zasadne z nastgpujgcych wzgledow:

B p e

)

2)

3)

4)

3)

obszar (ok. 24,54 ha) nie jest objety zadnym obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. W niewielkim, pétocnym fragmencie obszaru opracowania
analizy, na dzialce o nr ewidencyjnym 360/10 obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przyjety uchwata nr XXXVII1/328/2005 Rady Gminy Suchy Las z dnia 19 maja
2005 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Chludowo,
dziatki nr 360/1, 36072, 360/3 (Dz. Urz. Woj. Wielk. nr 108 z 18 lipca 2005 r., poz. 2996), ktory
przeznacza grunty pod tereny ustug. w tym ustug handlu (o symbolu 5U).

zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Suchy Las, zatwierdzonym uchwatg nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy
Las z dnia 18 czerwca 1998 r. ze zmianami, obszar obje¢ty analiza zostal przeznaczony
kierunkiem pod nastgpujace funkcje: tereny zabudowy produkeyjnej, sktadow, magazynow
i zabudowy ustugowej (o symbolu P/U), tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z zabudowa ushugowa (o symbolu MU2), tereny komunikacji drogowej oraz tereny wod
powierzchniowych $rédladowych.

wplynely dwa wnioski osoby fizycznej o zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Chludowo, dziatki nr 360/1, 360/2, 360/3, w zakresie obejmujacym zmiang
przeznaczenia terenu zushigowego na mieszkaniowy jednorodzinny dla  dziatki
o nr ewidencyjnym 360/10, obrgb Chludowo. Wplynat réwniez wniosek osoby fizyczne)
o0 umieszczenie w budzecie na rok 2020 zadania sporzadzenia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego dziatke o nr ewidencyjnym 536/2, obreb
Chludowo, w zakresie wprowadzenia terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ponadto
Sofectwo Chludowo przediozylo wnioski do budzetu na odpowiednio rok 2023 i rok
2024 o wykonanie zadania sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ograniczonego ulicami Golgczewskiej, Strumykowej i Poznanskiej.

wystepuje koniecznos¢ ustalenia przeznaczenia terenu, zasad ksztaftowania zabudowy
oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, a takze szczegolnych warunkow zagospodarowania
terenu oraz ograniczen w jego uzytkowaniu dla obszaru, dla ktérego nie obowiazuje zaden
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pozwoli na uksztaltowanie zapisow pozwalajgcych
na racjonalne zagospodarowanie tego obszaru zgodnie z zachowaniem ladu przestrzennego, jak
i zaproponowanie odpowiedniej jego obstugi komunikacyjnej.

w pasach drogowych drég gminnych tzn. ulic: Golgczewskiej, Poznanskiej, Wodnej,
Strumykowej wybudowane i zinwentaryzowane zostaly sieci wodociagowe, kanalizacyjne,



gazociagowe, telekomunikacyjne oraz podziemna kablowa sieé elektroenergetyczna. Przez
obszar opracowania planu przebiegaja napowietrzne linie elektroenergetyczne.

6) wystepuje koniecznosé dostosowania przeznaczenia terenu do ustalen obowigzujacego Studium
uwarunkowan i kierunkéw  zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las
oraz do procedowanej zmiany Studium, zgodnie z polityka rozwoju przestrzennego Gminy.

3. Przewidywane w Planie, rozwiazania nie narusza ustaled Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las (zatwierdzonego uchwalg nr LXV/349/98 Rady
Gminy Suchy Las z dnia 18 czerwea 1998 r. ze zmianami) oraz Jjego zmiany.

§2
Zarzadzenie wchodzi w Zycie z dniem podpisania.

o
“Brzegorz Wojte



Suchy Las, dnia 13 listopada 2023 r.
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1. Podstawa formalno-prawna analizy

Podstawg prawng niniejszej analizy jest art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z pézn. zm), ktory
zobowigzuje wojta do wykonania takiej analizy przed podjeciem, przez rade gminy, uchwaty
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.

2. Powdd oraz cel analizy

Do wykonania niniejszej analizy przystapiono w zwiazku z wnioskami zfozonymi przez
wiascicieli gruntéw potozonych na analizowanym obszarze, dotyczacymi przeznaczenia terenu
ich dziatek na zabudowe mieszkaniowa, budownictwo jednorodzinne, a takze w zwigzku
z wnioskiem Sofectwa Chludowo o wykonanie planu zagospodarowania przestrzennego
terenu ograniczonego ulicami: Golgczewska, Strumykowa i Poznanska.

Ponadto wystgpuje konieczno$¢ ustalenia przeznaczenia terenu, zasad ksztattowania
zabudowy oraz wskainikéw zagospodarowania terenu, atakie szczegllnych warunkow
zagospodarowania terenu oraz ograniczen w jego uzytkowaniu dla czesci obszaru, dla ktérego
nie obowiazuje zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Sporzadzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwi uksztattowanie zapisow
pozwalajacych na racjonalne zagospodarowanie tego obszaru zgodnie z zachowaniem fadu
przestrzennego, jak i zaproponowanie odpowiedniej jego obstugi komunikacyjnej.

3. Granice terenu objetego analizg

Analizg objgto wigkszy niz wnioskowany obszar, potozony w Chludowie, po wschodniej
stronie drogi krajowej nr 11 (Szosa Poznanska). Obszar objety analiza ma powierzchnie
ok. 24,54 ha. Granice analizowanego obszaru stanowia:

— od pétnocnego-zachodu ulica Goleczewska,

— od pétnocny, pétnocna granica dziatki o nr ewidencyjnym 360/10,
— od wschodu ulica Poznanska,

~ od potudnia, potudniowa granica dziatki o nr ewidencyjnym 587,

- od potudniowego zachodu droga krajowa nr 11 (Szosa Poznariska).



Potozenie analizowanego obszaru na tle miejscowosci Chludowo oraz granice analizy
ilustrujg odpowiednio ponizsze ryciny nr 1i 2:

Legenda

i .t granica pezystaplenia
0 100 200 300 m

S

Ryc. 1 Polozenie analizowanego obszaru na tle obrebu Chludowo
Zrédio: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie http://mapy.geoportol.gov.pl [dostep 10.11.2023 r.]



Ryc. 2 Granice analizowanego terenu
Zrédio: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie http://mapy. geoportal.gov.pl [dostep 10.11.2023 r.]

4. Stan wiasnosciowy

Analizowany teren w znacznej czesci jest wiasnoécig osob fizycznych, za wyjatkiem
wydzielonych geodezyjnie paséw drég publicznych oraz wéd powierzchniowych na dziatce
o nr ewidencyjnym 531, obr. Chludowo, ktére sg wiasnosciag Gminy Suchy Las.
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Ryc. 3 Granice analizowonego terenu

Zrédto: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostgp 10.11.2023 r.]



5. Stan planistyczny

5.1. Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy

Las.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy

Suchy Las, uchwalonym Uchwatg 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 przeznaczenia:

1)

2)

3)

4)

tereny potozone na pétnoc od ulicy Strumykowej, teren przylegty do ulicy Goleczewskiej
pomigdzy ulicami Strumykowg i drogg krajowa nr 11 oraz teren po potudniowej stronie
skrzyzowania ulic Poznanskiej i Strumykowej to tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z zabudowg ustugowa oznaczonym symbolem MU2,

teren pofozony centralnie po pétnocnej stronie ulicy Wodnej, zlokalizowany wokot
terendéw o funkcji MU2 to teren wéd powierzchniowych srédlagdowych oznaczony
symbolem W,

tereny polozone na potudnie od ulicy Strumykowej to tereny zabudowy produkcyjnej,
sktadéw, magazynow i zabudowy ustugowej oznaczony symbolem P/U,

znaczna czgs¢ terenu oznaczonego symbolem P/U objeta jest obszarem lokalizacji
urzadzer wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii wraz ze strefg ochronng,
a takze na tym obszarze znajduja si¢ tereny ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych ujgtych w ewidencji zabytkow.

Dla terendw o symbolu MU2 w Studium ustalono:

— zagospodarowanie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostojaca

i blizniacza), zabudowa ustugowa (zaréowno w formie wolnostojacych budynkow,
jak i w zabudowie mieszkaniowo-ustugowej), zieler 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 laséw,

zagospodarowanie dopuszczalne: zabudowa zagrodowa, zabudowa ustug sportu
i rekreacji (np. place zabaw, boiska sportowe dla mieszkaricow), istniejgca zabudowa
zwigzana z prowadzeniem nieucigzliwej dziatalnosci gospodarczej o charakterze
produkcyjnym, tereny zieleni urzadzonej, tereny $rédladowych wod powierzchniowych,
w tym niewielkie zbiorniki wodne.

Dla terenéw o symbolu MU2 w obrebie obszaréw wskazanych w Studium ustalono:

— uzupetnienie istniejacego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem,

mozliwos¢ wprowadzenia zabudowy ustugowej przy minimalizacji konfliktow
przestrzennych,



mozliwosé lokalizacji zabudowy zagrodowej,

postuluje si¢ zakaz lokalizacji nowych przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na érodowisko z zakresu chowu i hodowli zwierzat oraz hodowli w systemie
bezéciétkowym; zakaz ten nie dotyczy lokalizacji tych przedsiewzig¢, dla ktérych raport
oddziatywania na érodowisko nie wykaze negatywnego oddzialywania na Srodowisko
(w tym na tereny zabudowy mieszkaniowej), o ktérym mowa w obowigzujgcych
przepisach,

przy zagospodarowywaniu terenéw potozonych w granicach ,Obszaru Chronionego
Krajobrazu Doliny Samicy Kierskiej w gminie Suchy Las” nakaz uwzglednienia zakazow
wynikajacych z uchwaty w sprawie utworzenia przedmiotowego obszaru, w szczegélnosci
dotyczacego zakazu lokalizacji oé$rodkéw chowu i hodowli postugujacych sig metoda
bezsciétkowa, zgodnie z przepisami odrebnymi,

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

kreowanie przestrzeni publicznych o znaczeniu lokalnym,

w miare dostepnosci terenu wprowadzenie zieleni urzagdzonej ogélnodostegpnej i w razie
zaistnienia takiej potrzeby réwniez terenéw zieleni izolacyjnej (minimalizujace;
ewentualne konflikty przestrzenne),

bilansowanie iloéci miejsc parkingowych w zaleznoéci od potrzeb, zgodnie z ustaleniami
rozdziatu 14.3,

zapewnienie dostepnosci  komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terenow
w infrastrukture techniczng,

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

przy zagospodarowaniu uwzglednienie wymagan zwigzanych z ochrong srodowiska,
ze szczegblnym uwzglednieniem potozenia konkretnych terenéw na obszarach prawnie
chronionych,

dopuszczenie lokalizacji inwestycji mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na é$rodowisko, dla ktorych nie stwierdzono znaczacego negatywnego oddziatywania
na tereny sasiednie, w tym na tereny potozone na terenach gmin sgsiednich,
szczegotowe przeznaczenie terenu, w tym mozliwos¢ wystgpowania zagospodarowania
podstawowego i dopuszczalnego okresli miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Dla terenéw o symbolu P/U w Studium ustalono:

zagospodarowanie podstawowe: zabudowa produkcyjna, w tym budynki produkcyjne,
sktady, magazyny, hurtownie, zakfady przetwércze i remontowe oraz zabudowa ustugowa,
zagospodarowanie uzupetniajace: zorganizowane garaze i parkingi (w tym rowniez garaze
i parkingi wielopoziomowe nadziemne i podziemne), tereny zieleni izolacyjnej



(w przypadku zaistnienia koniecznosci wprowadzenia tego typu zieleni), tereny
$rodlgdowych wod powierzchniowych, w tym niewielkie zbiorniki wodne,
zagospodarowanie dopuszczalne: dopuszcza sie zachowanie istniejacych budynkéw
mieszkalnych z mozliwoscia ich rozbudowy do maksymalnie 20% ich obecnej powierzchni
zabudowy.

Dla terenéw o symbolu P/U w obrgbie obszaréw wskazanych w Studium ustalono:

uzupetnienie istniejacego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem,

lokalizacje zabudowy produkgji, sktadéw, magazynow i ustug,

mozliwos¢ lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
na terenach lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy pow. 2000 m?,
wskazanych na rysunku Studium,

wprowadzenie terendéw zieleni urzadzonej i terendw zieleni izolacyjnej w przypadku
terenéw potozonych w bezposrednim sasiedztwie terenéw o funkcji  kolizyjnej
z przeznaczeniem P/U,

w miare dostepnosci terenu wprowadzenie zieleni urzadzonej ogéinodostepne;j,
bilansowanie ilosci miejsc parkingowych w zaleznoéci od potrzeb, zgodnie z ustaleniami
rozdziatu 14.3,

zapewnienie dostgpnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terendw
w infrastrukture techniczna,

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

przy zagospodarowaniu uwzglednienie wymagan zwigzanych z ochrong $rodowiska
i przyrody,

dopuszczenie lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym (ZZR) lub duzym (ZDR) ryzyku
wystapienia powaznych awarii wyfacznie na podstawie planu miejscowego, w bezpiecznej
odlegtosci od siebie oraz od innych terenéw wskazanych w przepisach dotyczgcych
ochrony srodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi,

dopuszczenie lokalizacji inwestycji mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko, wytacznie dla ktorych nie stwierdzono znaczacego
negatywnego oddziatywania na tereny sasiednie, w szczegélnosci tereny zabudowy
mieszkaniowej, w tym na tereny potozone na obszarze gmin sasiednich,

szczegotowe przeznaczenie terenu, w tym mozliwosé wystepowania zagospodarowania
uzupetniajgcego i dopuszczalnego okresli miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.
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Ryc. 4 Wyrys z obowiqzujgcego Studium uwarunkowari | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las
Zrédio: opracowanie wlasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa. net/ [dostep 10.11.2023 r.]
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W sporzgdzanej obecnie, zmianie Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Suchy Las, ktéra to zmiana zostata przestana do opinii i uzgodnien,
kierunek zagospodarowania terenu ulegnie znaczacej zmianie. Teren o kierunku symbolu MU2
w obowigzujacym studium bedzie objety kierunkiem - tereny wielofunkcyjnej zabudowy
wiejskiej, o symbolu RMU.

Dla terenéw o symbolu RMU w projekcie zmiany Studium ustalono:

zagospodarowanie podstawowe: : zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna (wolnostojgca i blizniacza), zabudowa ustugowa (zaréwno w formie
wolnostojacych budynkdw, jak i w zabudowie mieszkaniowo ustugowej), zieleri urzadzona
i krajobrazowa (w ramach uatrakcyjnienia terenéw zabudowy i zapewnienia wymaganej
powierzchni biologicznie czynnej), zieleri izolacyjna (w przypadku zaistnienia koniecznoéci
wprowadzenia tego typu zieleni), niewielkie tereny lasow,

zagospodarowanie dopuszczalne: zabudowa ustug sportu i rekreacji (np. place zabaw,
boiska sportowe dla mieszkaricow), istniejaca zabudowa zwigzana z prowadzeniem
nieucigzliwej dziatalnosci gospodarczej o charakterze produkcyjnym, tereny zieleni
urzadzonej, tereny srédlagdowych wéd powierzchniowych, w tym niewielkie zbiorniki
wodne

Dla terenéw o symbolu RMU w obrgbie obszaréw wskazanych w Studium ustalono:

uzupetnienie istniejacego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem,

minimalizacje konfliktéw przestrzennych na styku zabudowy mieszkaniowej z zabudowa
ustugowgq i zagrodows,

postuluje sig zakaz lokalizacji nowych przedsigwzig¢é mogacych znaczaco oddziatywac
na Srodowisko z zakresu chowu i hodowli zwierzat oraz hodowli w systemie
bezsciotkowym; zakaz ten nie dotyczy lokalizacji tych przedsiewzie¢, dla ktorych raport
oddziatywania na $rodowisko nie wykaze negatywnego oddziatywania na érodowisko
(w tym na tereny zabudowy mieszkaniowej), o ktérym mowa w obowigzujgcych
przepisach,

przy zagospodarowywaniu terenéw potozonych w granicach ,Obszaru Chronionego
Krajobrazu Doliny Samicy Kierskiej” nakaz uwzglednienia zakazéw wynikajacych z uchwaty
w sprawie utworzenia przedmiotowego obszaru, zgodnie z przepisami odrebnymi,
mozliwosc lokalizacji obiektow sportowo — rekreacyjnych (np. place zabaw, boiska
sportowe),

kreowanie przestrzeni publicznych o znaczeniu lokalnym,

w miarg dostgpnosci terenu wprowadzenie zieleni urzadzonej ogéinodostepnej i w razie
zaistnienia takiej potrzeby rowniez terendw zieleni izolacyjnej (minimalizujacej
ewentualne konflikty przestrzenne),

bilansowanie ilosci miejsc parkingowych w zaleznosci od potrzeb, zgodnie z ustaleniami
rozdziatu 14.3,
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zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terenéw
w infrastrukture techniczng,

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

przy zagospodarowaniu uwzglednienie wymagan zwigzanych z ochrong srodowiska,
ze szczegblnym uwzglednieniem potozenia konkretnych terenéw na obszarach prawnie
chronionych,

dopuszczenie lokalizacji inwestycji mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na érodowisko, dla ktérych nie stwierdzono znaczacego negatywnego oddziatywania
na tereny sasiednie, w tym na tereny potozone na terenach gmin sasiednich,
szczegbtowe przeznaczenie terenu, w tym mozliwos¢ wystepowania zagospodarowania
podstawowego i dopuszczalnego okresli miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.
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Ryc. 5 Wyrys z projektu zmiany Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowanio przestrzennego Gminy Suchy Las
Zrodto: opracowanie wlasne w programie Qgis [dostep 10.11.2023 r.]

14



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

5.2 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Na analizowanym obszarze wytacznie dziatka o numerze ewidencyjnym 360/10 jest objgta
miejscowym  planem  zagospodarowania  przestrzennego uchwalonego  Uchwaty
nr XXXVI11/328/2005 Rady Gminy Suchy Las z dnia 19 maja 2005 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Chludowo, dziatki nr 360/1, 360/2,
360/3, (Dz. Urz. Woj. Wilkp. z 2005 r, nr 108, poz. 2996), w ktorej teren dziatki
o nr ewidencyjnej 360/10 przeznaczony zostat pod teren ustug, w tym ustug handly,
i oznaczony symbolem 5U. Na pozostatym obszarze nie obowiazuje zaden miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Na terenie ustug (5U) ustala sie nastgpujace zasady zagospodarowania:

1) zabudowe nalezy sytuowaé zgodnie z wyznaczonymi nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy i rysunkiem planu -15,0 m od terenu 7KD, przeznaczonego pod poszerzenie
ul. Poznanskiej i 6,0 m od linii rozgraniczajacej ulicy Goleczewskiej;

2) wysokos¢ budynkéw do 2 kondygnacji, maksymalnie do 11,0 m;

3) dach dwu lub wielospadowy, okacie nachylenia do 45°, kryty dachowka
lub materiatem dachoéwkopodobnym;

4) powierzchnia zabudowy nie moze przekroczy¢ 300 m? przy zachowaniu
obowigzujgcych przepisow;

5) obstuge komunikacyjna terenu ustala sig z drogi publicznej dojazdowej 6KD, w ktorej
przewidziano miejsca postojowe dla przyjezdnych;

6) zachowac istniejacy starodrzew w obszarze dziatki.

W cafoéci na terenie objetym analiza obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

W sasiedztwie analizowanego obszaru obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, ktore:
— od pétnocno-wschodniej strony przeznaczajg tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, tereny zabudowy ustugowej, tereny komunikacji,
— od wschodniej strony przeznaczajq tereny obiektow produkcyjnych, sktadow
i magazynow oraz ustug,
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— od potudniowej strony przeznaczajq tereny obiektéw produkcyjnych, sktadow
i magazynow oraz zabudowy ustugowej,

- od zachodniej strony przeznaczajq tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem zabudowy ustugowej.

1 Legenda
| L granica przystapienia
o 100 200  300m

Tesen ushug, w tym ushag hancly

Ryc. 6 Wyrys z obowiqzujqcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
Zrédfo: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mopa.net/ [dostep 10.11.2023 r.]
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6. Stan zainwestowania

Analizowany obszar jest czesciowo zabudowany zabudowa rozproszong, przylegfq
do istniejacych ulic. Jest to zabudowa mieszkalna jednorodzinna i zagrodowa (inwentarska).
W niektorych budynkach mieszkalnych zlokalizowane s ustugi handlu. Istniej tez pojedyncze
budynki zabudowy ustugowe;j:

~ samochodowa baza transportowa po pofudniowej stronie skrzyzowania
ulic Goleczewskiej i Poznanskiej,

— firma dystrybucji obiektéw modutowych po potudniowej stronie skrzyzowania
ulic Wodnej i Poznariskiej.

Istniejace budynki mieszkalne to budynki wolnostojace jednokondygnacyjne
lub dwukondygnacyjne o zréznicowanej formie architektonicznej. Budynki mieszkalne
i zagrodowe maja przewaznie dachy skosne, dwuspadowe. Kilka budynkow mieszkalnych,
zagrodowych i ustugowych ma dachy ptaskie.

Po p6tnocnej stronie ulicy Wodnej zlokalizowany jest zbiornik wodny. Wzdtuz pétnocno
zachodniego fragmentu ulicy Strumykowej przebiega réw melioracyjny zlewni Kanatu
Chludowskiego, ktory w potowie tej ulicy zmienia przebieg na kierunek potudniowo wschodni.
Na pozostatych terenach analizowanego obszaru istnieja niezabudowane grunty rolne.
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Ryc. 7 Wyrys z mapy ewidencji gruntow - uzytki
Zrédio: opracowanie wlasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 10.11.2023 r.]
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7. Obstuga komunikacyjna analizowanego obszaru

Analizowany obszar jest dobrze skomunikowany poprzez drogi gminne:
ulice Goleczewska, Poznanska, Wodng i Strumykowa. Ulica Goleczewska jest bezposrednio
wtaczona do drogi krajowej nr 11 (Szosa Poznanska). Drogi te majg nawierzchnie asfaltowe.

T .1 granica przystapienia
0 100 200 00m

Ryc. 8 Przebieg drég
Zrédio: opracowanie wiasne w programie Qgis no podstawie https://suchylos.e-mapa.net/ [dostep 10.11.2023 r.]
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8. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej

Analizowany obszar uzbrojony jest w, zlokalizowane przewainie w pasach drogowych,
sieci infrastruktury technicznej:
- wodociag w eksploatacji AQUANET S.A. (czesciowo wodociag jest poza pasem drogowym),
- kanalizacje sanitarng w eksploatacji AQUANET S.A., z wytaczeniem potudniowego odcinka
ulicy Poznanskiej,
- sieci i napowietrzne linie elektroenergetyczne w eksploatacji ENEA S.A.,
- gazocigg w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziatu Zaktadu
Gazowniczego w Poznaniu,
- sieci telekomunikacyjne w eksploatacji réznych operatoréw,
W pétnocnej czesci ulicy Poznariskiej istnieje tez kanalizacja deszczowa w eksploatacji spotki
gminnej — Zaktadu Gospodarki Komunalnej Suchy Las Sp. z 0.0.
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Ryc. 9 Siec infrastruktury technicznej no analizowanym obszarze
Zrédto: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 10.11.2023 r.]
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9. Podsumowanie

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Chludowo — rejon
ulic Szosy Poznariskiej, Poznanskiej i Goleczewskiej jest zasadne ze wzgledu na wnioski ztozone
przez wiascicieli gruntow potozonych na analizowanym obszarze, dotyczgce przeznaczenia
terenu ich dziatek na zabudowe mieszkaniowg, budownictwo jednorodzinne oraz ze wzgledu
na wnioski Sofectwa Chludowo o wykonanie planu zagospodarowania przestrzennego terenu
ograniczonego ulicami: Goleczewska, Strumykowg i Poznariska sktadane kolejno w roku 2023
i w roku 2024. Ponadto wystepuje konieczno$¢ ustalenia przeznaczenia terenu, zasad
ksztaftowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, a takze szczegdlnych
warunkow zagospodarowania terenu oraz ograniczen w jego uzytkowaniu dla czesci obszaru,
dla ktérego nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwi uksztattowac
zapisy pozwalajaca na racjonalne zagospodarowanie tego obszaru zgodnie z zachowaniem tadu
przestrzennego, jak i zaproponowanie odpowiedniej jego obstugi komunikacyjnej.

W  studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
na analizowanym obszarze okreslone sg zréznicowane kierunki przeznaczenia terenu. Zatem
sporzadzenie  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  umozliwi
zagospodarowanie tego obszaru 2z zachowaniem zasad tfadu przestrzennego,
tj. uporzadkowanie i harmonie pomiedzy réznymi elementami i funkcjami zabudowy.

W projekcie nowego planu proponuje sie:

1) przeanalizowanie uktadu komunikacyjnego w celu zapobiezenia konfliktom
funkcjonalno-przestrzennym obszaru oraz zachowania ptynnosci ruchu,

2) rozwaienie wprowadzenia przeznaczenia terenu O zmniejszonej intensywnosci
zabudowy mieszkaniowej,

3) zapewnienie lokalizacji miejsc postojowych na dziatkach budowlanych w celu
zapobiegniecia blokowania jezdni w pasach drogowych,

4) przeanalizowanie mozliwosci wpisania istniejgcej sieci infrastruktury technicznej,
w szczegolnosci magistrali wodociggowej w pasy drég publicznych.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym
obszarze nie moze naruszac¢ ustalen, obowigzujgcego w dniu jego uchwalenia, Studium
uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejacego
obowigzujacych ustalern planistycznych, przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz innych przepisow nalezy stwierdzi¢, ze przystgpienie do sporzadzenia
planu zagospodarowania przestrzennego jest uzasadnione.
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