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GMINY SUCHY LAS Zarzadzenie nr 195/2023
Woajta Gminy Suchy Las
z dnia 13 listopada 2023 r.

W sprawie wykonania analiz dotyczacych zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Zlotkowo — teren aktywizacji gospodarczej w rejonie
ulicy Sobockiej 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. 22023 r., poz. 977 z p6zn. zm.)

Wajt Gminy Suchy Las zarzadza, co nast¢puje:
§ 1.

I. W zwiazku z zamiarem przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Ztotkowo — teren aktywizacji gospodarczej w rejonie ulicy Sobockiej, zwanego dalej
~Planem” wykonano analize 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, ktéra stanowi zalacznik do niniejszego
zarzadzenia.

Sporzadzenie Planu jest zasadne z nastepujacych wzgledow:

1) obszar (ok. 3935 ha) jest objety dwoma obowigzujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania  przestrzennego. W znacznym  stopniu  miejscowym  planem
zagospodarowania przestrzennego w Zlotkowie, w rejonie wezta komunikacyjnego ,.Ztotkowo™,
zatwierdzonym uchwalg nr XI11/151/15 Rady Gminy Suchy Las z dnia 17 grudnia 2015 r.
(ogloszong w Dz. Urz. Woj. Wielk. z dnia 29 grudnia 2015 r., poz. 8912), w ktérym teren
przeznaczony zostal pod obiekty produkcyjne, magazyny i obiekty ustugowe (o symbolu P/U
oraz Px/U), tereny zieleni izolacyjnej i naturalnej (o symbolu ZI i Z), teren drogi publicznej
glownej (o symbolu KDG), tereny drog publicznych lokalnych (o symbolu KDL), tereny drog
publicznych dojazdowych (o symbolu KDD), tereny woéd powierzchniowych srodladowych
(0 symbolu WS) i obszar zamknigty kolei (0 symbolu TK). Niewielki fragment obszaru, ktory
stanowi dziatka gruntu nr 393/1, obr. Zlotniki, zgodnie z obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego Zlotniki — Polnocny Zachdd, zatwierdzonym uchwala
nr XXVII/302/20 Rady Gminy Suchy Las z dnia 10 grudnia 2020 r. (ogloszona w Dz, Urz. Woj.
Wielk. z dnia 29 grudnia 2020 r., poz. 10149), jest przeznaczony pod tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (o symbolu 4MN) oraz tereny drog publicznych — drogi klasy
dojazdowej (0 symbolu 2KDD).

2) zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Suchy Las, zatwierdzonym uchwala nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy
Las z dnia 18 czerwca 1998 r. ze zmianami. obszar objety analiza zostal przeznaczony pod
nastgpujgce funkcje: tereny zabudowy produkeyjnej, skiadéw, magazynéw i zabudowy
ustugowej (o symbolu P/U), tereny zieleni (o symbolu Z), tereny zabudowy mieszkaniowej
Jednorodzinnej z zabudowg ustugowa (o symbolu MU1), tereny komunikacji drogowej, tereny
zamknigte — tereny kolejowe oraz tereny wod powierzchniowych srédladowych. Obecnie
sporzgdzana jest zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Suchy Las, w ktorej — na analizowanym obszarze - moga zosta¢ odpowiednio zmienione
kierunki zagospodarowania terendw.

3) wplynal wniosek osoby fizycznej w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Zlotniki - Pétnocny Zachod, w zakresie obejmujacym dziatke gruntu nr 393/1,
obreb Ziotniki oraz dziatke gruntu nr 94/15, obreb Zlotkowo, celem wykreowania
funkcjonalnego i bezpiccznego skrzyzowania drog o standardowym ukfadzie i dobrej
widocznosci, jako waznego elementu dla mieszkancow wskazanej czgsci Zlotnik.

4) w wyniku przeprowadzonego I etapu konsultacji spolecznych dotyczacych zagospodarowania
terendw  objetych aktualnie miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
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w Zlotkowie, w rejonie wezla komunikacyjnego ,,Ztotkowo™ (Zarzgdzenie Waojta Gminy Suchy
Las nr 22/2023 z dn. 23.01.2023 r., nr 23/2023 z dn. 23.01.2023 r. oraz nr 31/2023 z dn.
27.01.2023 r.), ktore zostaly przeprowadzone w dniach od 1 lutego 2023 r. do 21 lutego 2023 r.,
poznano opinie i uwagi mieszkancow w sprawie zagospodarowania terenéw w rejonie wezla
komunikacyjnego ,.Ztotkowo™ oraz zebrano propozycje i wnioski interesariuszy do planu
miejscowego, dotyczace najbardziej akceptowalnych spolecznie rozwigzah urbanistycznych
i komunikacyjnych wskazanego terenu. Przeprowadzone konsultacje wskazaly, ze mieszkancy
przede wszystkim chca wprowadzenia funkcji zieleni lub buforu zieleni izolacyjnej na granicy
funkeji mieszkaniowej z funkcja aktywizacji gospodarczej.

5) w toku prowadzonych konsultacji. rozmow oraz dyskusji sesyjnych Radni Gminy Suchy Las
postulowali w sprawie Kkoniecznosci zabezpieczenia istniejacej i planowanej zabudowy
mieszkaniowej w calym rejonie ulicy Kochanowskiego w Ztotnikach przed uciazliwosciami
terenow zabudowy produkeyjnej, ustugowej i skladowych, planowanych na terenie sgsiedniej
dziatki o nr ewid. 94/15 w Zlotkowie.

6) rozpoczeto negocjacje z Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa, w zakresie mozliwosci
zmiany przeznaczenia dzialek o nrewid. 94/15194/13 polozonych w Ziotkowie. Zmiana ta moze
nastapi¢ pod warunkiem, ze nie wplynie na pogorszenie parametréw i mozliwosci ich
zagospodarowania oraz na obnizenie wartosci nieruchomosei Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, a w szczegolnosci nie spowoduje umniejszenia powierzchni terenu przeznaczonego
pod tereny obiektow produkeyjnych, skladéw i magazynow oraz zabudowy ustugowe;.

7) wystepuje koniecznos¢ zmiany uktadu komunikacyjnego powstalego na granicy dwoch obrebéw
Zlotkowo i Zlotniki, na obszarze ktérym obowiazujg dwa miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Celem jest wypracowanie dogodnego uktadu dla mieszkancow osiedla Zlotniki
Osiedle oraz umozliwienie wlascicielom nieruchomosci polozonych przy drodze bez dostgpu do
drogi publicznej (rownoleglej do ul. Jana Kochanowskiego w Ziotnikach) wlaczenia si¢ do drogi
publicznej ul. Jana Kochanowskiego w Zlotnikach. Nalezy zaznaczyé, ze wlasciciele
nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe oczekuja na uruchomienie
drogi publicznej rownoleglej do ul. Jana Kochanowskiego.

8) w pasach drogowych drogi powiatowej nr 2400P relacji Ztotkowo-Sobota oraz drogi krajowe]
nr 11 relacji Poznan-Oborniki umiejscowione sa kable energetyczne oraz kanalizacja
odwodnieniowa, odprowadzajagca wody opadowe z tych drég. W drodze gminnej — ul. Jana
Kochanowskiego w Zlotnikach, znajdujacej si¢ w bezposrednim sagsiedztwie dziatki ewid.
nr 393/1 poloznej w Zlotnikach, wybudowane i zinwentaryzowane zostaly sieci wodociagowe,
kanalizacyjne, gazociggowe, telekomunikacyjne oraz podziemna kablowa sie¢
elektroenergetyczna.

9) koniecznos¢ dostosowania przeznaczenia terenu do ustalen obowigzujacego Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las oraz
do procedowanej zmiany Studium, zgodnie z polityka rozwoju przestrzennego Gminy.

3. Przewidywane w Planie, rozwigzania nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las (zatwierdzonego uchwala nr LXV/349/98 Rady
Gminy Suchy Las z dnia 18 czerwca 1998 r. ze zmianami) oraz jego procedowanej zmiany.

§2

Zarzadzenie wechodzi w zycie z dniem podpisania.
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Suchy Las, dnia 13 listopada 2023 r.

Zatacznik do Zarzadzenia nr 195/2023
Wajta Gminy Suchy Las
z dnia 13 listopada 2023 r.

Analiza
dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Ztotkowo — teren aktywizacji gospodarczej w rejonie ulicy
Sobockiej i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las
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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 p6in. zm), ktory
zobowiazuje wojta, burmistrza, prezydenta miasta do wykonania takiej analizy przed podjgciem, 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 nastepuje w takim trybie, w jakim jest
on uchwalany.

2. Powdd oraz cel analizy

Do wykonania niniejszej analizy przystapiono z uwagi na:

~  wniosek wtascicielki dziatki o nr ewid. 393/1 w Ztotnikach w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na terenie tej dziatki w zakresie przesunigcia drogi publicznej
(symbol w planie: 2KDD) z terenu dziatki o nr ewid. 393/1 na teren s3siedniej dziatki o nr ewid.
94/15 w Ztotkowie, bedacej wiasnoscig Skarbu Panstwa w zarzgdzie Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa,

—  wynik przeprowadzonego | etapu konsultacji spotecznych dotyczacych zagospodarowania terenéw
objetych aktualnie miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w Ztotkowie, w rejonie
wezta komunikacyjnego ,Ztotkowo” (Zarzadzenie Wojta Gminy Suchy Las nr 22/2023 z dn.
23.01.2023 r., 23/2023 z dn. 23.01.2023 r. oraz 31/2023 z dn. 27.01.2023 r.), ktore zostaly
przeprowadzone w dniach od 1 lutego 2023 r. do 21 lutego 2023 r. poznano opinie i uwagi
mieszkaricow w sprawie zagospodarowania terendw wrejonie wezta komunikacyjnego
Ztotkowo” oraz zebrano propozycje i wnioski interesariuszy do planu miejscowego, dotyczace
najbardziej akceptowalnych spotecznie rozwigzan urbanistycznych i komunikacyjnych wskazanego
terenu. Przeprowadzone konsultacje wskazaly, ze mieszkancy przede wszystkim chcg
wprowadzenia funkcji zieleni lub buforu zieleni izolacyjnej na granicy funkcji mieszkaniowej
z funkcjg aktywizacji gospodarczej,

- postulat Radnych Gminy Suchy Las w sprawie koniecznosci zabezpieczenia istniejgcej i planowanej
zabudowy mieszkaniowej w catym rejonie ulicy Kochanowskiego w Ziotnikach przed
ucigzliwosciami terendéw zabudowy produkcyjnej, ustugowej isktadowych, planowanych na
terenie sgsiedniej dziatki o nr ewid. 94/15 w Ztotkowie.

3. Granice terenu objetego analizg

Analiza objeto obszar potozony w zachodniej czesci miejscowosci Ztotkowo, po potudniowej
stronie wezta drogowego Poznan Pétnoc na drodze ekspresowej S11, wraz z dofgczonym terenem
dziatki o nr ewid. 393/1 potozonej w miejscowosci Ztotniki. Obszar objety analizg ma powierzchnie ok.
39,35 ha. Granice analizowanego obszaru stanowig:

— od strony potudniowo zachodniej - tereny zielone w tym grunty rolne, graniczace

z terenami gminy Rokietnica, na ktérych przewidziano przebieg oraz wigczenie drogi tzw.
Nowej Obornickiej do drogi powiatowe]j nr 2400P Ztotkowo-Sobota - ul. Sobockie;.



—  od strony pétnocnej — potudniowa granica pasa drogi krajowej §11,
od strony wschodniej — linia kolejowa relacji Poznan-Pita,

od strony potudniowej — granica obrebu Ztotniki i s3siadujacego z nim osiedla Ztotniki
Osiedle.

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

oo

i 1 granica przystapienia
[ obreby ewidencyjne
[ aranica gminy

Mo 100 200 300 m
T —

Ryc. 1 Pofozenie analizowanego obszaru na tle obrebu Ziotkowo

- Ziotniki
SRR

-



Zrodto: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie http://mopy.geoportal.gov.pl [dostep 10.11.2023 r.]
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Ryc.l 2 Granice anhllzowanego terenu
Zrédto: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep 10.11.2023 r.]

4. Stan wfasnosciowy

Analizowany teren jest w wigkszosci wlasnoscia Skarbu Paristwa, za wyjatkiem dziatek
stanowigcych rowy melioracyjne oraz wyjatkiem terenu dziatek drogowych: o nr ewid. 94/11 (o.g.
Ztotkowo), 371/12 (o.g. Ztotniki), ktére sq wiasnoscia Gminy Suchy Las. Ponadto na analizowanym
obszarze znajduje si¢ droga powiatowa ul. Sobocka, nalezaca do Powiatu Poznariskiego. Dziatka
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ewidencyjna o numerze 393/1, potozona w potudniowej granicy obszaru, w miejscowosci Ztotniki
stanowi wiasnos¢ osoby fizycznej.

Ryc. 3 Granice analizowanego terenu
Zrédio: opracowanie wiasne w programie Qgis no podstawie http.//mapy.geoportal.gov.pl [dostep 10.11.2023 r,]

5. Stan planistyczny

5.1. Studium uwarunkowan 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 obszarze
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ukierunkowanym pod tereny zabudowy produkcyjnej, sktadéw, magazynow i zabudowy ustugowej o
symbolu P/U, na tereny zieleni o symbolu Z, tereny wod powierzchniowych srédigdowych, teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z zabudowa ustugowa o symbolu MU1, tereny wod
powierzchniowych srodlgdowych, tereny komunikacji drogowej oraz tereny zamknigte — tereny
kolejowe. Ponadto cze$¢ analizowanego obszaru potozona jest w obszarze lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych Zzrodet energii wraz ze strefg ochronng. Zlokalizowane sg tam
réwniez tereny ochrony konserwatorskiej - stanowisk archeologicznych ujetych w ewidencji zabytkow.

Dla terendw P/U w Studium ustalono:

jako zagospodarowanie podstawowe zabudowa produkcyjna, w tym budynki produkcyjne, skfady,
magazyny, hurtownie, zaktady przetworcze i remontowe oraz zabudowa ustugowa,

jako zagospodarowanie uzupetniajgce 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 srodlgdowych waod
powierzchniowych, w tym niewielkie zbiorniki wodne,

bilansowanie ilosci miejsc  parkingowych w  zaleznosci od potrzeb  zgodnie
z ustaleniami w Studium,

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 2z ochrong $rodowiska
i przyrody,

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

dopuszczenie lokalizacji inwestycji mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczgco oddziatywac
na $rodowisko, wytacznie dla ktérych nie stwierdzono znaczgcego negatywnego oddziatywania
na tereny sasiednie, w szczegdlnosci tereny zabudowy mieszkaniowej, w tym tereny potozone na
obszarze gmin sgsiednich;

Dla terenéw Z w Studium ustalono:

jako zagospodarowanie podstawowe zielen izolacyjna, zieler krajobrazowa, tereny zalesien,

jako zagospodarowanie dopuszczalne zieleri urzgdzona, urzgdzenia infrastruktury rekreacyjnej
i technicznej, drogi, tereny srodlagdowych wéd powierzchniowych, w tym niewielkie zbiorniki
wodne,

dopuszcza sie wprowadzenie zalesien stosownie do potrzeb, z uwzglednieniem wymogdw ochrony
przyrody,

na terenach zieleni krajobrazowej dopuszcza sie wprowadzanie urzgdzen infrastruktury
rekreacyjnej takich jak: placéw zabaw oraz urzadzen infrastruktury technicznej nie kolidujgcych
z podstawowg funkcjg terenu.

Dla terenéw MU1 w Studium ustalono w szczegolnosci:
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jako zagospodarowanie podstawowe zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (wolnostojaca,
blizniaczg i szeregowq), towarzyszacq zabudowe ustugowa i zieler urzadzona i krajobrazows, zieler
izolacyjng, niewielkie tereny lasow,

— Jako zagospodarowanie dopuszczalne zabudowe zagrodowy, zabudowe ustug sportu
i rekreacji, tereny zieleni urzadzonej, tereny $rédladowych wéd powierzchniowych,
w tym niewielkie zbiorniki wodne,

— uzupetnienie istniejacego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem,

- motzliwos¢ wprowadzenia zabudowy ustugowej przy minimalizacji konfliktéw przestrzennych,

— mozliwosc¢ lokalizacji zabudowy zagrodowej,

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

— kreowanie przestrzeni publicznych o znaczeniu lokalnym,

— W miarg dostgpnosci terenu, wprowadzenie zieleni urzadzonej ogdlnodostepnej
i w razie zaistnienia takiej potrzeby, réwniez terenéw zielni izolacyjnej,

- bilansowanie iloéci miejsc parkingowych, w zaleznosci od potrzeb i dostepnosci terenu,

— zapewnienie  dostepnosci  komunikacyjnej i niezbednego  wyposazenia  terendw
w infrastrukture techniczng,

— zachowanie zasad ochrony konserwatorskiej w tym wymagan  zwigzanych
z wystepowaniem stanowisk archeologicznych,
przy zagospodarowaniu uwzglednienie wymagan zwigzanych 2z ochrong $rodowiska,
ze szczeg6lnym  uwzglednieniem pofozenia konkretnych terenéw na obszarach prawnie
chronionych,

— dopuszczenie inwestycji moggacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na érodowisko, dla ktérych
nie  stwierdzono znaczacego negatywnego oddzialywania na tereny  sasiednie,
w tym na tereny pofozone na terenach gmin sgsiednich.

W sporzgdzanej obecnie, zmianie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Suchy Las, ktéra to zmiana zostata przestana do opinii i uzgodnier,, kierunek
zagospodarowania terenu nie ulegnie znaczacej zmianie. Teren w obrebie Zlotkowo bedzie objety
funkcjq P/U jak w obowigzujgcym Studium. Cze$¢ analizowanego obszaru potozona bedzie w obszarze
lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy pow. 2000 m?. Ponadto na granicy obrebow
Ztotkowo i Ztotniki wprowadzany jest bufor zieleni izolacyjnej oddzielajacy tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z zabudowg ustugowg od terenéw zabudowy produkcyjnej, sktadow,
magazynow i zabudowy ustugowe;.
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Ryc. 4 Wyrys z obowigzujqcego Studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las
Zrédfo: opracowanie wiosne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 10.11.2023 r. ]
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Ryc. 5 Wyrys z projektu zmiany Studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania preestrzennego Gminy Suchy Los
Zrédio: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie https://suchylos.e-mapo.net/ [dostep 10.11.2023 1. ]
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Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym obszarze,
z uwzglednieniem przeznaczenia terenéw zgodnie z kierunkami zagospodarowania przestrzennego
okreslonymi w Studium, nie naruszy ustalen Studium oraz jego zmiany.

5.2Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Analizowany obszar jest w czeéci objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w Ztotkowie, w rejonie wezta komunikacyjnego , Ztotkowo” zatwierdzonym uchwaty
Nr XI1I/151/15 z dnia 17.12.2015 r. (ogt. w Dz. Urz. Woj. Wielk. z 2015 r., poz. 8912). Powyiszy plan
ustala przeznaczenie terenu pod:

— tereny obiektéw produkcyjnych, skladow i magazynéw oraz zabudowy ustugowej
o symbolu P/U i Px/U,

— tereny Zieleni izolacyjnej lub naturalnej o symbolach 212z,

tereny wod powierzchniowych $rédigdowych o symbolu WS,

tereny zamknigte kolei o symbolu TZ,

teren drogi publicznej gtéwnej o symbolu KDG,

tereny drog publicznych lokalnych o symbolu KDL ,

tereny drog publicznych dojazdowych o symbolu KDD

Dla terenéw P/U ustalono w szczegdinosci:

- lokalizacje obiektéw budowlanych zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoéci produkcyjnej,
ustugowej, magazynowej oraz sktadéw wraz z infrastrukturg towarzyszaca,

— wprowadzenie na terenach zieleni izolacyjnej,

zréznicowane wskazniki intensywnosci zabudowy,
— zréznicowana wysoko$¢ zabudowy.

Dla terenéw Px/U ustalono w szczegdlnosci:

— lokalizacje obiektéw budowlanych zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci produkcyjnej,
ustugowej oraz magazynowej wraz z infrastrukturg towarzyszaca,

—  wskaznik intensywnosci zabudowy do 0,50,

— wysokosc zabudowy do 15,0 m.

Dla terendw ZI i Z ustalono w szczeg6inosci realizacje zieleni, z zakazem realizacji miejsc postojowych
oraz budynkow.

Dla terenéw WS ustalono w szczegdlnosci zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania terenu
— rowy oraz zbiorniki wodne z dopuszczeniem skanalizowania rowdéw z zakazem realizacji ogrodzen,
miejsc postojowych oraz budynkdw.

Dla terenow TZ ustalono:

— lokalizacjg nowych budowli i urzadzer infrastruktury kolejowej, w tym wiat,
z dopuszczeniem rozbiorki, remontu, rozbudowy, przebudowy i odbudowy istniejgcych,

— zakaz lokalizacji budynkow.
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Pozostata czeé¢ analizowanego obszaru dotyczaca w catosci dziatki ewidencyjnej nr 393/1, objgta
jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Ztotniki — Pétnocny Zachdd,
zatwierdzonym uchwatg nr XXVI1/302/20 z dnia 10 grudnia 2020 r. (ogt. w Dz. Urz. Woj. Wielk. w dniu
29 grudnia 2020 r., poz. 10149). Powyzszy plan ustala przeznaczenie terenu pod:

- tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej o symbolu MN,
- tereny komunikacji o symbolu KDD.

Dla terenu MN ustalono w szczegolnosci:

~ lokalizacje na jednej dzialce budowlanej jednego wolno stojacego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego z dopuszczeniem wbudowanego, dobudowanego garazu oraz dopuszczenie
lokalizacji jednego wolno stojacego budynku garazowego albo gospodarczego albo gospodarczo -
garazowego,

—  wskaznik intensywnoséci zabudowy od 0 do 0,40,

~  powierzchnie biologicznie czynng: nie mniej niz 50% powierzchni dziatki budowlanej,

— zrdéznicowang wysokosé zabudowy,

—  zré2nicowang liczbe kondygnacji naziemnych,

—  zréznicowang geometrig dachow.
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Ryc. 6 Wyrys z obowiqzujqcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
Zrédio: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 10.11.2023 r, ]
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6. Stan zainwestowania

Analizowany obszar nie jest zabudowany zadnymi budynkami. Nalezy wskaza¢, ze przez
analizowany obszar przebiegajg:

— droga krajowa nr 11,

~ droga powiatowa Ztotkowo-Sobota,

—~ droga gminna,

~  row melioracyjny.

Na pozostalym terenie wystgpujg niezabudowane grunty rolne, uzytkowane rolniczo oraz
nieuzytki.

Ryc. 7Wyrys z mapy ewidencji gruntéw - uzytki
Zrédio: opracowanie wiasne 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 droge powiatowg Ziotkowo- Sobota
oraz przez drogi gminne wigczone do tej drogi powiatowej. Dziatka 0 numerze ewid. 393/1 potoina
w Ztotnikach posiada dostep do drogi gminnej ul. Jana Kochanowskiego. Droga powiatowa oraz droga
gminna ul. Jana Kochanowskiego majq nawierzchnig asfaltowg a pozostate drogi

gminne majg
nawierzchnie utwardzone.

-
-

ol

Legenda

.1 granka prystypienia
4 2 otraby awidencyine
[ granica gminy

o 100 200

s

300 m |

- J

Ryc. 8 Przebieg drog
Zrédio: opracowanie wlosne w programie Qgis no podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 10.11.2023 r.]

8. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej

Na analizowanym obszarze istniejg sieci infrastruktury technicznej zlokalizowane w pasach
drogowych drogi powiatowe]j Ztotkowo-Sobota oraz drogi krajowej nr 11.

53 to kable elektroenergetyczne oraz kanalizacja odwodnieniowa, odprowadzajaca wody opadowe

Z tych drég. Ponadto w drodze gminnej — ul. Jana Kochanowskiego znajdujgcej sie w bezposrednim
sgsiedztwie dziatki ewid. nr 393/1 potoinej w Ztotnikach wystepujg:
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—~ wodociag w eksploatacji AQUANET S.A.,
- kanalizacje sanitarng w eksploatacji AQUANET S.A.,
~ kanalizacje deszczowg,

~ gazocigg w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z 0.0. Oddziatu Zaktadu
Gazowniczego w Poznaniu,

|
T
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50 \
Legenda 0 100 200 300 m
- | EEmma— |
L1 granica pezystapienia sied gazowa
] granica gminy sie¢ kanalizadji saritamej/deszczowe
deiatki s tefekomunikacyna
1 budowole podziemne — st wododagowa
—— slec elektroanergetyczna w tym napowletrzna —— inne siect

Ryc. 9 Siec infrastruktury technicznej na analizowanym obszarze
Zrédto: opracowanie wiasne w programie Qgis na podstawie https://suchylas.e-mapa.net/ [dostep 10.11.2023 r.]

9. Podsumowanie

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Ztotniki i Ztotkowo - rejon
ulic Kochanowskiego i Sobockiej jest zasadne ze wzgledu na:
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— whniosek wiascicielki dziatki o nr ewid. 393/1 w Ztotnikach w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na terenie tej dziatki w zakresie przesunigcia drogi publicznej
(symbol w planie: 2KDD) z terenu dziatki o nr ewid. 393/1 na teren sasiedniej dziatki o nr ewid.
94/15 w Ziotkowie, bedacej wiasnoscig Skarbu Paristwa w zarzadzie Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa,

— wynik przeprowadzonego | etapu konsultacji spotecznych dotyczacych zagospodarowania terenéw
objetych aktualnie miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w Ziotkowie, w rejonie
wezta komunikacyjnego ,Ztotkowo” (Zarzadzenie Woéjta Gminy Suchy Las nr 22/2023 z dn.
23.01.2023 r., 23/2023 z dn. 23.01.2023 r. oraz 31/2023 z dn. 27.01.2023 r.), ktére zostaly
przeprowadzone w dniach od 1 lutego 2023 r. do 21 lutego 2023 r. poznano opinie i uwagi
mieszkancow w sprawie zagospodarowania terendw w rejonie wezta komunikacyjnego
~Ztotkowo” oraz zebrano propozycje i wnioski interesariuszy do planu miejscowego, dotyczace
najbardziej akceptowalnych spofecznie rozwigzar urbanistycznych i komunikacyjnych wskazanego
terenu. Przeprowadzone konsultacje wskazaty, ze mieszkarncy przede wszystkim chca
wprowadzenia funkcji zieleni lub buforu zieleni izolacyjnej na granicy funkcji mieszkaniowej
z funkcjg aktywizacji gospodarczej,

— postulat Radnych Gminy Suchy Las w sprawie koniecznosci zabezpieczenia istniejace] i planowanej
zabudowy mieszkaniowej w calym rejonie ulicy Kochanowskiego w Ziotnikach przed
ucigzliwosciami terenéw zabudowy produkcyjnej, ustugowej isktadowych, planowanych
na terenie sgsiedniej dziatki o nr ewid. 94/15 w Ztotkowie.

Na dziatce o nr ewid. 393/1 w Ziotnikach - w obecnym mpzp — zaplanowany jest pas drogi
publicznej o symbolu 2KDD, o szerokosci 10 m, ktéry stanowi ponad 28% powierzchni tej dziatki.
Wyceny terenéw pod zabudowe mieszkaniowg sg znacznie wyzsze niz terenéw pod komunikacje
drogowg, a wigc wiascicielka dziatki sprzedajac Gminie ten teren pod droge poniesie strate. Wnioskuje
wigc o przeznaczenie calej dziatki pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (z wylaczeniem 5-
metrowego pasa pod droge od strony zachodniej).

Droge o symbolu 2KDD proponuje przeniesc na, przylegta od pétnocy, dziatke o nr ewid. 94/15
w Ztotkowie, celem umozliwienia potaczenia drogowego z ul. Jana Kochanowskiego w Ziotnikach.
Nalezy wskazac, ze wiasciciele nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe w tym
rejonie oczekujg na uruchomienie drogi publicznej réwnolegtej do ul. Jana Kochanowskiego,
a przeprojektowanie ukfadu drogowego na dziatce nr 393/1 obr. Ziotniki i dziatce nr 94/15 obr.
Ztotkowo pozwoli im na sprzedaz nieruchomosci. Nalezy réwniez podkresli¢, ze dziatka nr 94/15
stanowi wiasnos¢ Skarbu Paristwa w zarzadzie Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa.

Przeprowadzone konsultacje spoteczne z mieszkaricami oraz postulaty Radnych w sprawie
koniecznosci zabezpieczenia istniejgcej i planowanej zabudowy mieszkaniowej w rejonie ulicy
Kochanowskiego w Ztotnikach przed ucigzliwosciami terendw zabudowy produkcyjnej, ustugowej
i sktadowych, planowanych na terenie sasiedniej dziatki o nr ewid. 94/15 w Ztotkowie, wskazaty,
ze nalezy postulowac wprowadzenie szerokiego pasa zieleni izolacyjnej w potudniowej czesci granicy
opracowania planu.

W powyzszych sprawach rozpoczeto negocjacje z Krajowym Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa,
w zakresie mozliwosci zmiany przeznaczenia dziatek o nr ewid. 94/15 i 94/13 potozonych w Ztotkowie.
Zmiana ta moze nastapic pod warunkiem, ze nie wplynie na pogorszenie parametrow i mozliwosci ich
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zagospodarowania oraz na obnizenie wartosci nieruchomoéci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Paristwa, a w szczegélnosci nie spowoduje umniejszenia powierzchni terenu przeznaczonego pod
tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynéw oraz zabudowy ustugowe;.

W zwigzku ze sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na analizowanym obszarze zwraca sie uwage, ze zmiany przeznaczenia terenéw wywotajg skutki
okreslone w art. 36 i 37 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz.
977 z p6in. zm.), o czym nalezy, przed przystapieniem do sporzgdzania tego planu, poinformowa¢
wiascicielke dziatki o nr ewid. 393/1 jak i Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym obszarze
nie moze naruszy¢ ustaleri, obowigzujacego w dniu jego uchwalenia, Studium uwarunkowar
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejgcego, obowigzujgcych
ustaler planistycznych, przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz innych
przepisdw nalezy stwierdzié, ze przystapienie do sporzadzenia planu zagospodarowania
przestrzennego, jest uzasadnione.
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