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{ SUCHY LA Zarzadzenie nr 203/2022

Woéjta Gminy Suchy Las
z dnia 6 grudnia 2022 r.

w sprawie wykonania analiz dotyczacych zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Zlotkowo Zachéd — teren
aktywizacji gospodarczej i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
Studium

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 z p6zn. zm.) zarzadzam, co nastgpuje:
§ 1.

1. Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Zlotkowo Zachod —
teren aktywizacji gospodarczej, zwanego dalej ,planem”, jest zasadne z nastepujacych
wzgledow:

1. obszar (ok. 119,13 ha) objety jest w znacznej wigkszosci miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w Zlotkowie, w rejonie wezla komunikacyjnego
.Zlotkowo”, zatwierdzonym uchwata nr XIII/151/15 Rady Gminy Suchy Las, z dnia 17
grudnia 2015 r. (Dz. Woj. Wielk. z 29 grudnia 2015 r. poz. 8912), w ktérym ustalono
przeznaczenie terenu pod: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
obszary produkcyjne, sklady i magazyny oraz obiekty ustugowe (P/U i Px/U), tereny
le$ne (ZL). tereny zieleni (ZP, Z11 Z), tereny wod powierzchniowych srodladowych (W),
tereny zamknigte kolei (TK) i tereny komunikacji (KD i KX). Pélnocna cz¢$¢ obszaru
nic jest objeta zadnym obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego;,

2. zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw 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 zasadnosci zostal
przeznaczony pod tereny zabudowy produkcyjnej, skladéw, magazynow i zabudowy
ustugowej o symbolu P/U, na tereny zieleni 0 symbolu Z, tereny laséw o symbolu Ls,
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z zabudowa ustugowa o symbolu MU1
ina tereny rolnicze. Obecnie sporzadzana jest zmiana Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las, w ktorej —
na analizowanym obszarze - mogg zostac odpowiednio zmienione kierunki
zagospodarowania terendw;

3. koniecznoé¢ weryfikacji obecnego ukladu komunikacyjnego uwzgledniajacego aktualne
i przyszle potrzeby tranzytowe terenu, rozwazenia kwestii poprowadzenia drog
dojazdowych dla pojazdow cigzarowych, laczacych omawiany obszar z droga powiatowa
nr 2400P Zlotkowo-Sobota oraz polaczenia z ukladem komunikacyjnym sgsiadujacego
osiedla Ztotniki — Osiedle,

4. zbadanie mozliwosci czesciowego skanalizowania i przebudowy istniejagcych rowow,
budowy urzadzen melioracyjnych oraz zbiomikéw wodnych o funkeji retencyjnej,
odparowujacej i przeciwpozarowej, ktorych jednym z podstawowych celow bedzie
odprowadzanie i zbieranie wod opadowych, a takze zbilansowania istniejacych terendéw
zieleni;

5. wniosek inwestora w sprawie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, obejmujgcy obszar w pomocno-zachodniej czesci Zlotkowa, dla
zracjonalizowania na tym obszarze przeznaczenia terenu oraz zasad ksztaltowania



zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu, w celu umozliwienia budowy
Centrum Logistycznego oraz Terminala Intermodalnego wraz z niezbgdng infrastruktura;
6. konieczno$¢ 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.
2. Dokumentacja wykonania czynnosci, o kiérych mowa w art. 14 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowi zalgcznik
do niniejszego zarzadzenia.
Przewidywane w planie, o ktérym mowa w ust. 1, rozwiazania nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las
(zatwierdzonego uchwalg nr LXV/349/98 Rady Gminy Suchy Las z dnia 18 czerwca 1998 r.
ze zmianami) oraz jego projektowanej zmiany.

§2

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.

)
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1. Podstawa formalno-prawna analizy

Podstawa prawna niniejszej analizy jest rt.. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 509 ze zm.), ktory
zobowiazuje Wéjta, Burmistrza, Prezydenta Miasta do wykonania przedmiotowej 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. Powod oraz cel analizy

Do wykonania niniejszej analizy przystapiono w zwiazku z zamiarem sporzadzenia nowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na terenach objetych juz planem
miejscowym, ze wzgledu na:

— konieczno$¢ przeanalizowania ukladu komunikacyjnego w polnocnej czgdei obszaru
objetego analiza, w zakresie polgczenia z ukladem komunikacyjnym sasiadujgcego osiedla
Zlotniki — Osiedle,

— potrzebe objecia projektem miejscowego planu péinocne; czesei analizowanego obszaru,
ktéry do tej pory nie zostal pokryty zadnym obowiazujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego,

— wniosek inwestora, w sprawie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, obejmujacego analizowany obszar w pélnocno - zachodniej czgsci
Zlotkowa, dla zracjonalizowania na tym obszarze przeznaczenia terenu oraz zasad
ksztaltowania zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenu, w celu umozliwienia
budowy Centrum Logistycznego oraz Terminala Intermodalnego wraz z niezbgdng
infrastruktura.

3. Granice obszaru objetego analizg.

Analiza obejmuje obszar polozony po zachodniej stronie linii kolejowej Poznan-Pila,
stanowiacej jego wschodnig granicg. Od péinocnej strony analizowany obszar graniczy
z solectwem Goleczewo, od zachodniej z terenami zielonymi, znajdujgcymi si¢ W obregbie
Ztotkowo. Poludniowy przebieg granicy pokrywa si¢ ze strefa obrebu Zlotniki i sgsiadujacego
z nim osiedla Zlotniki Osiedle.

Obszar objety analiza ma powierzchnig ok. 119,13 ha. Polozenie opisywanego obszaru na
tle miejscowosci Ztotkowo oraz granice analizy ilustruja odpowiednio ponizsze ryciny nr 1 i 2:
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Ryc. 1 Potozenie analizowanego obszaru na tle miejscowoscei Ziotkowo
Zrbdlo: opracowanie wiasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl [dostep dnia 6 grudnia 2022 r.]
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Ryc. 2 Granice analizowanego terenu

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie http:

//mapy.geoportal.gov.pl [dostep dnia 6 grudnia 2022 r.|



4. Stan wlasno$ciowy

Analizowany teren jest wlasnoscia Skarbu Panstwa i osob prawnych, za wyjatkiem
wydzielonych geodezyjnie pasow drogowych, ktére sa wlasnoscia Gminy Suchy Las oraz drogi
Zlotkowo-Sobota, ktéra nalezy do Powiatu Poznanskiego.

5. Stan planistyczny

5.1. Studium Uwarunkowari i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Suchy Las.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Suchy Las, uchwalonym Uchwala 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 ukierunkowanym pod tereny zabudowy produkcyjnej, skladow,
magazynéw i zabudowy uslugowej o symbolu P/U, na tereny  zieleni
0 symbolu Z, tereny laséw o symbolu Ls, teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z zabudowg ustugowa o symbolu MU i na tereny rolnicze.

Dla terenéw P/U w Studium ustalono:

~ jako zagospodarowanie podstawowe zabudowa produkeyjna, w tym budynki produkcyjne,
sklady, magazyny, hurtownie, zaklady przetworcze i remontowe oraz zabudowa uslugowa,

— jako zagospodarowanie uzupelniajace zorganizowane garaze i parkingi (w tym réwniez
garaze i parkingi wielopoziomowe nadziemne i podziemne), tereny zieleni izolacyjnej (w
przypadku zaistnienia koniecznosci wprowadzenia tego typu zieleni), tereny srodladowych
wod powierzchniowych, w tym niewielkie zbiorniki wodne,

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

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

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

— przy zagospodarowaniu uwzglednienie wymagan zwiazanych z ochrona $rodowiska
i przyrody,

~ dopuszczenie lokalizacji zakladow o zwigkszonym (ZZR) lub duzym (ZDR) ryzyku
wystgpienia powaznych awarii wylacznie na podstawie planu miejscowego,
w bezpiecznej odleglosci od siebie oraz od innych terenéw wskazanych w przepisach
dotyczgcych ochrony srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

— dopuszczenie lokalizacji inwestycji mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie ZNnaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko, wylacznie dla ktérych nie stwierdzono Znaczacego
negatywnego oddzialywania na tereny sasiednie, w szczegélnosci tereny zabudowy
mieszkaniowej, w tym tereny poloZone na obszarze gmin sasiednich:

Dla terenéw Z w Studium ustalono:

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

— jako zagospodarowanic dopuszczalne zielen urzadzona, urzadzenia infrastruktury
rekreacyjnej i technicznej, drogi, tereny $rodladowych wod powierzchniowych, w tym
niewielkie zbiorniki wodne,



~ dopuszcza si¢ wprowadzenie zalesien stosownie do potrzeb, z uwzglednieniem wymogow
ochrony przyrody,

— na terenach zieleni krajobrazowej dopuszcza si¢ wprowadzanie urzadzen infrastruktury
rekreacyjnej takich jak: placow zabaw oraz urzadzen infrastruktury technicznej nie
kolidujgcych z podstawowa funkcja terenu.

Dla terenéw Ls w Studium ustalono:

~  jako zagospodarowanie podstawowe lasy, tereny zwigzane z gospodarka lesng,

~ jako zagospodarowanie dopuszczalne obiekty zwigzane z gospodarka leéna, dopuszczenie
zalesiania gruntéw rolnych, bedacych we wiadaniu Lasow Panstwowych.

Dla terenéw MU1 w Studium ustalono w szczegélnosci:

— jako zagospodarowanie podstawowe zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng
(wolnostojaca, bliZzniaczq i szeregowa), towarzyszacq zabudowe uslugowa i zielen
urzadzona i krajobrazowa, zielen izolacyjna, niewielkie tereny lasow,

~ jako zagospodarowanie dopuszczalne zabudowe zagrodows, zabudowe ustug sportu
i rekreacji, tereny zieleni urzadzonej, tereny srodladowych wod powierzchniowych,
w tym niewielkie zbiorniki wodne,

— uzupelnienie istniejacego zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem,

— mozliwoé¢ wprowadzenia zabudowy uslugowej przy minimalizacji konfliktow
przestrzennych,

—  mozliwo$¢ lokalizacji zabudowy zagrodowej,

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

— kreowanie przestrzeni publicznych o znaczeniu lokalnym,

— w miare dostgpnosci terenu, wprowadzenie zieleni urzadzonej ogdlnodostgpne)
i w razie zaistnienia takiej potrzeby, rowniez terenow zielni izolacyjnej,

—  bilansowanie ilogci miejsc parkingowych, w zaleznosci od potrzeb i dostgpnosci terenu,

— zapewnienie dostgpnosci  komunikacyjnej i niezbednego wyposazenia terendw
w infrastrukturg techniczna,

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

—  przy zagospodarowaniu uwzglednienie wymagan zwiazanych z ochrona srodowiska, ze
szczegblnym uwzglednieniem polozenia konkretnych terenéw na obszarach prawnie
chronionych,

— dopuszczenie inwestycji mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, dla
ktérych nie stwierdzono znaczgcego negatywnego oddzialywania na tereny sgsiednie.
w tym na tereny polozone na terenach gmin sasiednich.

Dla terenéw rolniczych w Studium ustalono w szczegélnosci:

— zakaz lokalizacji nowych budynkow,

— kontynuacje funkcji dla istniejacej zabudowy o funkeji rolniczej, z dopuszczeniem jej
rozbudowy do maksymalnie 20% w stosunku do istniejacej zabudowy,

— kontynuacje funkeji dla istniejacych obiektow o funkcji innej niz funkcja rolnicza, bez
mozliwosci ich rozbudowy,

— ochrong gleb 111 klasy bonitacyjnej przed nieuzasadniona zabudowa.



— wzbogacanie terendéw rolniczej przestrzeni produkcyjnej zadrzewieniami $rédpolnymi,
wiatrochronnymi oraz realizacja zieleni wzdluz ciggéw komunikacyjnych oraz ciekéw
wodnych i wod powierzchniowych,

— dopuszczenie wprowadzenia zalesien stosownie do potrzeb, z uwzglednieniem wymogow
ochrony przyrody,

— dopuszczenie terendw S$rodladowych wod powierzchniowych, w tym niewielkich
zbiornikéw wodnych.
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Ryc. 3 Wyrys z obowigzujgeego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie https:/suchylas.e-mapa.net/ [dostep dnia 6 grudnia 2022 r.]



Na rysunku Studium, na analizowanym obszarze, wskazano tereny ochrony
konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, ujetych w ewidencji zabytkow.

Obecnie sporzadzana jest zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las, w ktorej - na analizowanym obszarze -
moga zostaé odpowiednio zmienione kierunki zagospodarowania terenow.

5.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Analizowany obszar jest w czesci objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w Zlotkowie, w rejonie wezlta komunikacyjnego ,.Ztotkowo™ zatwierdzonym
uchwala Nr X111/151/15 z dnia 17.12.2015 . (ogh. w Dz. Urz. Woj. Wielk. z 2015 r., poz. 8912).
Powyzszy plan ustala przeznaczenie terenu pod:

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o symbolu MN,
— tereny obiektow produkcyjnych, skladow i magazynow oraz zabudowy ushugowej

o symbolu P/U i Px/U,

— tereny laséw o symbolu ZL,

~ tereny zieleni o symbolach ZP, Z11 Z,

—  tereny wod powierzchniowych érodladowych o symbolu W,
— tereny zamkniete kolei o symbolu TZ,

— tereny komunikacji o symbolach KD i KX

Dla terenu MN ustalono w szczeg6lnosci:

— zakaz budowy nowych budynkow,

— dopuszczenie rozbiorki, remontéw, rozbudowy, przebudowy i odbudowy istniejgce),
zabudowy zgodnie z parametrami okreslonymi w planie,

Dla terenéw P/U ustalono w szczegolnosci:

— lokalizacje obiektéw budowlanych zwiazanych z prowadzeniem dzialalnosci produkcyjnej.
ustugowej, magazynowej oraz skladéw wraz z infrastrukturg towarzyszaca,

~ wprowadzenie na terenach zieleni izolacyjnej,

—  zroznicowane wskazniki intensywnosci zabudowy,

— zréznicowana wysokos$¢ zabudowy.

Dla terenéw Px/U ustalono w szczegdlnosci:

~ lokalizacje obiektow budowlanych zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci produkcyjnej,
uslugowej oraz magazynowej wraz z infrastrukturg towarzyszaca,

—  wskaznik intensywnosci zabudowy do 0,50,

—  wysokos¢ zabudowy do 15,0 m.

Dla terenéw ZL ustalono w szczegolnosci zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania
terenu — lasy, z zakazem realizacji obiektéw budowlanych.

Dla terenéw ZP. Z1 i Z ustalono w szczegolnosci realizacje zieleni, z zakazem realizacji miejsc
postojowych oraz budynkow.

Dla terenéw W ustalono w szezegdlnosci zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania

terenu — rowy oraz zbiorniki wodne z dopuszczeniem skanalizowania rowéw z zakazem
realizacji ogrodzen, miejsc postojowych oraz budynkow.
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Dla terenow TZ ustalono:

— lokalizacj¢ nowych budowli i urzadzen infrastruktury kolejowej, w tym wial,

z dopuszczeniem rozbiorki, remontu, rozbudowy, przebudowy i odbudowy istniejacych,

~ zakaz lokalizacji budynkow.

i
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Whniosek inwestora dotyczy zmiany ustalen obowiazujacego miejscowego planu w zakresie

przeznaczenia terenu oraz ukladu komunikacyjnego w rejonie ww. dzialek.

6. Stan zainwestowania

Analizowany obszar w wigkszo$ci nie jest zabudowany, poza niZej wymienionymi.

Terenami:

— terenem kolejowym, na ktérym zlokalizowana jest linia kolejowa Poznan-Pila,

—  terenami istniejacych drog: drég gminnych, drogi powiatowej Zlotkowo-Sobota oraz drogi

krajowej nr 11,

— terenem dzialki nr ewid. 117/2, na ktéorym zlokalizowane sa budynek mieszkalny

i budynki inwentarskie.

—  terenem dzialki nr ewid. 100/9, na ktérej zrealizowany jest budynek magazynowo-biurowy.

W granicach obszaru analizy znajduja si¢ grunty rolne klasy IIT o niewielkiej powierzchni,

wymagajace zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze. Wyrys z mapy ewidencji gruntow

przedstawia rycina nr 5.
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7. Obsluga komunikacyjna analizowanego obszaru

Analizowany obszar jest bardzo dobrze skomunikowany. Przylega bezposrednio do drogi
powiatowej Zlotkowo-Sobota oraz do drogi krajowej nr 11. Ulice te maja nawierzchnig
asfaltowa.

Wazna jest tez przylegajaca do analizowanego obszaru linia kolejowa Poznan-Pila,
umozliwiajagca m. in. dost¢p do Poznanskiej Kolei Metropolitalne;.

8. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej

Na analizowanym obszarze istniejg sieci infrastruktury technicznej:

1) w pasie drogowym drogi gminnej - ulicy Pasieka, przebiegaja:

— wodociag w eksploatacji AQUANET S.A.,

— gazocigg w eksploatacji Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z o0.0. Oddzialu Zakladu
Gazowniczego w Poznaniu,

— siec elektroenergetyczna podziemna kablowa w eksploatacji ENEA S.A.;

2) w pasach drogowych drogi powiatowej Ztotkowo-Sobota oraz drogi krajowe;j nr 11

istniejg kable energetyczne oraz kanalizacja odwodnieniowa odprowadzajaca wody opadowe

z tych drég.

9. Podsumowanie

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Zlotkowo Zach6éd —
teren aktywizacji gospodarczej, jest zasadne, z uwagi na:

— dostosowania przeznaczenia terenu do ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Las, jak réwniez do sporzadzanej obecnie
zmiany Studium,

— dostosowanie ustalen planu miejscowego do aktualnych oczekiwan potencjalnych
inwestoréw w tym na wniosek inwestora w sprawie sporzadzenia, na czgéci analizowanego
obszaru, nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w celu
umozliwienia budowy Centrum Logistycznego oraz Terminala Intermodalnego wraz
z niezbedna infrastruktura.

W nowym migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego proponuje si¢ uwzglednié
nast¢pujace zalecenia.

W przypadku zamiaru wybudowania, na terenie objetym wnioskiem inwestora,
wigkszych obiektéw logistycznych i infrastruktury intermodalnej, skorygowania w planie moze
wymagac uklad komunikacyjny, w zakresie drog dojazdowych, przeznaczenie terenu, a takze
zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu. W takim przypadku
trzeba mie¢ na wzgledzie, Zze sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na analizowanym obszarze, nie moze naruszy¢ ustalen Studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las, obowiazujgcego w dniu jego
uchwalenia.

W przypadku skorygowania, w optymalny sposob uktadu komunikacyjnego, w zakresie
drog dojazdowych, w taki sposob by byl on zgodny z aktualnymi i przysztymi potrzebami
tranzytowymi terenu. W pierwszej kolejnosci, zaleca si¢ wlaczy¢ drogi obshugujace ruch
pojazdow ci¢zarowych (dostawczych), do drogi powiatowej Zlotkowo-Sobota.

W  planie proponuje si¢ zbadanie mozliwosci czesciowego skanalizowania
i przebudowy istniejgcych rowow, budowy urzadzen melioracyjnych oraz zbiornikow wodnych
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o funkcji retencyjnej, odparowujacej i przeciwpozarowej, ktorych jednym z podstawowych
celow bedzie odprowadzanie i zbieranie wod opadowych.

Proponuje si¢ wykreowanie nowych terenow zielonych w lokalizacji dostosowanej
do planowanej inwestycji.

Poza powyzszymi zaleceniami, istotne jest tez uwzglednienie zalecen w zakresie
wskaznikow zagospodarowania terenu, zawartych w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Las, jak rowniez w sporzadzanej obecnie
zmianie Studium.

14



