Uzasadnienie
do uchwaly nr .............
Rady Gminy Suchy Las
z dnia 21 marca 2024 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Biedrusku — rejon ulic
Poznanskiej i Ogrodowej

Uchwatg nr XXXV/398/21 z dnia 19 lipca 2021 r. Rada Gminy Suchy Las przystgpita do sporzadzenia
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Biedrusku — rejon ulic Poznanskiej i Ogrodowe;j.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uzasadnienie zawiera:

1) sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 w/w ustawy,

2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 w/w ustawy, wraz z datg uchwaty rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2,

3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Obszar objety planem miejscowym obejmuje powierzchnig ok. 0,7 ha. W obowigzujacym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las - obszar w granicach
opracowania miejscowego planu obejmuje tereny zabudowy ustugowej (U).

Na obszarze migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostaly wyznaczone tereny:
1) zabudowy ustugowej — oznaczony na rysunku symbolem U,
2) publicznego ciggu pieszo-jezdnego — oznaczony na rysunku symbolem KDX.

Przeznaczenie terendw oraz parametry zabudowy okreslono zgodnie z wytycznymi Studium. ,,0 rodzaju
i intensywnosci zabudowy, standardach przestrzennych i standardach wyposazenia technicznego zadecyduja
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, w ktorych zaleca sie¢ uwzgledni¢ przyjete niniejszym
opracowaniem (Studium) wskazniki”. Zatem Studium zaleca parametry, ale to w planach miejscowych
mozna okresli¢ szczegotowe uwarunkowania dla danego terenu i na tej podstawie dopiero mozna okresli¢
racjonalne wskazniki. Parametry dla nowej zabudowy okreslono zgodnie z zaleceniami zawartymi
w Studium oraz biorac pod uwage uwarunkowania lokalne i techniczno-budowlane.

Celem sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest aktualizacja
ustalen obowiazujacego planu miejscowego. Sporzadzenie nowego miejscowego planu jest niezbedne
w celu okreslenia nowych, odpowiednich zasad zagospodarowania terenu oraz zasad tadu przestrzennego
dla potrzeb spoteczno-gospodarczych izapewnienie zgodnosci z obecnie obowigzujacymi przepisami.
Tereny zabudowy stanowig uzupetnienie struktury przestrzennej miejscowosci Biedrusko.

Uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury w odniesieniu do
obszaru objetego miejscowym planem. Zapisy planu, okreslajac wysoko$¢ planowanej zabudowy
ustugowej, dostosowuja kreowang przestrzen do istniejagcych warunkow krajobrazowych i istniejacego
sasiedztwa, wpisujac sie w zrownowazony rozwoj tego fragmentu miejscowosci. Ustalenia zapobiegaja
nadmiernej intensywno$ci zabudowy. Analizie poddano zapisy obowiazujacego planu miejscowego
i faktyczng mozliwo$¢ realizacji ustalonych w nim parametréw. Gabaryty zabudowy ustalone w niniejszym
projekcie planu urealniaja wskazniki zabudowy i dostosowujg je bardziej szczegoétowo do otaczajacej
zabudowy. Od strony ul. Ogrodowej dopuszczono realizacje zabudowy o wysokosci do 3 kondygnacji
nadziemnych. Zachowano wysoko$¢ maksymalng do 12,0 m, a w zwigzku z uwzglednieniem czesci uwag
ztozonych do wytozonego do publicznego wgladu projektu, wprowadzono drugi obszar linii zabudowy od
strony pétnocnej z mozliwoscia lokalizacji budynkéw o wysokosci do 2 kondygnacji nadziemnych.

Ustalenia w zakresie formy architektonicznej ikolorystyki projektowanej zabudowy, zasad ochrony
srodowiska, przyrody ikrajobrazu kulturowego, dostosowuja ja do waloréw architektonicznych
i krajobrazowych terenu, uwzgledniajac wymogi ochrony §rodowiska.



Projektujac przeznaczenia terenow wzigto pod uwage wszelkie wymogi dotyczace ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami i prawa mieszkancow, interes
publiczny, atakze wymogi wynikajace z przepisow nadrzednych, w tym potrzeb w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej i zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.
Projekt planu uwzglednia prawo whasnosci.

Na przedmiotowym obszarze nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkdéw i gminnej ewidencji
zabytkow, jednak ze wzgledu na lokalizacje zabytkowych budynkéw na dziatkach sgsiednich, w ustaleniach
planu wprowadzono zapisy dotyczace ochrony widokowej (zgodnie z art. 7 pkt4 ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami, Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.) oraz wymog dopasowania wystroju
zewnetrznego budynkéw lokalizowanych w obszarze planu do zabudowy historycznej zlokalizowanej
W otoczeniu.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa uwzgledniono poprzez rozpatrzenie wnioskdéw ztozonych
do planu, a w nastgpnym etapie poprzez uzgodnienie projektu planu miejscowego z wlasciwymi organami
zajmujacymi si¢ obronnos$cig i bezpieczenstwem panstwa.

Obszar planu potozony jest przy drogach publicznych (drogi gminne i droga powiatowa). Same ustalenia
planu nie generuja zwigkszenia transportochlonno$ci uktadu przestrzennego, poniewaz zmiany
w przedmiotowym planie nie dotycza wyznaczania nowych terendéw przeznaczonych pod zabudowe,
a jedynie dotycza korekty zapisow planow dotad obowiazujacych. Planowana zabudowe zlokalizowano jako
kontynuacje¢ zwartej jednostki osadniczej miejscowosci Biedrusko ioparto ja na istnigjacym systemie
komunikacyjnym.

Projekt planu uwzglednia analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne wykonane w trakcie prac
analitycznych przed sporzadzeniem projektu planu miejscowego. Analizy $rodowiskowe wykonane na
potrzeby sporzadzenia niniejszego planu miejscowego zostaly wyrazone w prognozie oddziatywania na
srodowisko, natomiast analizy ekonomiczne zawiera prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
niniejszego planu miejscowego.

Uniwersalne projektowanie uwzgledniono w projekcie planu adekwatnie do przeznaczen terenow
i zakresu mozliwych ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wszelkie obiekty
budowlane beda projektowane zgodnie z przepisami techniczno-budowlanymi okreslonymi w przepisach
nadrzgdnych w stosunku do planu.

W planie nie ustalono parametréow dla procedury scalen i podziatdéw nieruchomosci, gdyz w granicy planu
znajduja sie nieruchomoscei, ktore juz zostaty wtornie podzielone i zagospodarowane. Ewentualny podziat
moze nastgpi¢ dla terenu U. Nie ma podstaw do zaistnienia procedury scalania i podziatu.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy zostal omoéwiony w prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego. Brak jest nowych inwestycji obcigzajacych bezposrednio budzet gminy.
Wydatki gminy moga by¢ zwigzane z modernizacja irozbudowsa infrastruktury technicznej oraz
komunikacyjne;j.

Wymoég udziatu spoteczenstwa zrealizowano poprzez ogloszenie o mozliwosci sktadania wnioskow do
planu, aw nastgpnym etapie w ogloszeniu o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu,
przeprowadzeniu dyskusji publicznej oraz mozliwosci sktadania uwag. Przy sporzadzaniu planu
miejscowego wzieto pod uwage potrzeby interesu publicznego oraz interesu prywatnego. W toku
sporzadzania planu miejscowego przeanalizowano wnioski organoéw i instytucji oraz w nastepnym etapie
zebrano ich opinie i uzgodnienia, ktore podlegaty analizie. Do wyltozonego do publicznego wgladu projektu
planu wptyngty uwagi, ktore zostaly wczgsci uwzglednione. Projekt planu zostal odpowiednio
zmodyfikowany i wymagat ponowienia uzgodnien w niezbednym zakresie. Po uzyskaniu uzgodnien projekt
zostat ponownie wytozony do publicznego wgladu.

Wéjt Gminy Suchy Las opracowal dokument dotyczacy analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Suchy Las oraz oceny postepéw w opracowywaniu planow miejscowych i programu
ich sporzadzania, ktory zostal przyjety Uchwala Nr XLVIII/548/18 z dnia 27 wrze$nia 2018 r. w sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las
i miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. W ww. analizie stwierdzono m.in., ze wszystkie
obowigzujace plany sg aktualne pod warunkiem fragmentarycznych zmian kilku z tych planow oraz nowych
planow na czgsci terenéw objetych planami obowiazujacymi, co dostosuje ich ustalenia do obecnych
potrzeb gminy lub inwestoréw. Niniejszy plan zostal sporzadzony w celu wprowadzenia ustalen dla
obecnych potrzeb inwestoréw, w zwiazku z tym jest zgodny z analizg w tym zakresie.



Zakacznik nr 4 do uchwaty, utworzony w postaci elektronicznej, co wynika z art. 67a ust. 5 ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i obejmuje nastepujace dane przestrzenne:

1) lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych,

2) atrybuty zawierajace informacje o akcie,

3) cze$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja w obowigzujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

W zwigzku z powyzszym przyjecie uchwaly uznaje si¢ za uzasadnione.



